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SAMMANFATTNING

Huvuduppgiften för utredningen är på grundläggandeatt sättett analysera
och beskriva de principiella utgångspunkter bör gälla ñr beskattningsom

fastigheter. Vi skall frånutgå de i skattereformenav bärande tankegångar-
neutral och likformig beskattning och vi skallna om behandla samtliga
fastigheter.typer av

Vårt arbete i denna har gällt fråganetapp övergång till beskattningom
via schablonintäkt för privatbostäder, dvs. egnahem och bostadsrätter. I
avvaktan på vårt slutliga ställningstagande när det gäller beskattningen av
samtliga fastighetertyper har vi valt lämna begränsade förslagav att som
syftar till i möjligasteatt mån nå fram till större skattemässig likhet mellan
egnahem och bostadsrätter. Vi föreslår dock ingen ändring skatteutta-av

storlek.gets
Den nuvarande fastighetsskatten omfattar småhusenheter, hyreshusenheter

bostadshus medsamt tomtmark på lantbruksenheter. Fastighetsskatt utgår
även för i Sverige bosatta privatbostäder utomlands. Förpersoners
bostadsfastigheter, liggeri Sverige, reduceras fastighetsskattensom under
de första tio åren efter nybyggnation.
Fastighetsskatt på småhus i princip oberoendetas ut är ägareav vem som

till fastigheten. Det privatbostadsbegrepp finns i 5 § KL har försom
närvarande ingen betydelse i det avseendet. I huvudsak är det sådana
småhus inrättadeär till privatbostad eller familjersom två och inteen
innehas juridiska kan klassificerasav privatbo-personer som som

Ävenstadsfastighet. fritidshus och privatbostäder i utlandet räknas som
privatbostad enligt 5 § KL.
Eftersom vi värdet nyttjaatt bostad ärattanser atten anse som en

inkomst är det principiellt riktigt beskatta dennamest inkomstatt i det



12

kapitalinkomstbeskattning och inte med fastig-inkomstslag gäller försom
beskattningenden löpandegrund härav föreslår vihetsskatt. På att av

kapital. Viinkomstslagetschablonintäkt iskall skeegnahem genom en
tillomvandlasnuvarande fastighetsskattenföreslår således denatt en

med den skatttaxeringsvärdet beläggs5schablonintäkt procent somom av
ñr närvarande utgår, dvs. 30kapitalpå procent.som

Sverigeutlandet, iprivatbostäder i ägsVi föreslår också att som av
5 i in-schablonintäktbeskattas medbosatta procentomenpersoner,

skall fortsätt-beskattning ävenkapital. Underlaget för dennakomstslaget

marknadsvärdet.ningsvis 75 procent avvara
viktigaste formen ägdabostadsrätter denVid sidan egnahem âr avav

Även skiljer sig i olika avseendeninnehavsformema åtbostäder. de tvåom
bördärför bostadsrätterlikheterna klart. Vidocköverväger attanser

förutsätter dock,egnahem. Dettabeskattas liknande sättpå ett somsom
rättvisande taxeringsvärden påframhölls inför skattereformen, mer

bostadsrättsfastigheter.
byggeroch egnahem påvärderingen bostadsrätterOm sammaav

med skattesats.ochbör de kunna beskattas sättprinciper på sammasamma
bostadsrätterför värderingförsökt utfomiaVi har därför ett systematt av

resultat.leder till dettasom
bostadsrättsfastig-för värderingschabloniserad metodVi föreslår aven

och fångar denmarknadsvärdenlägenhetemasheter bygger på uppsom
och bostads-upplåtelseformema hyresrättvärdeskillnad finns mellansom

rätt.
och omfattasbetrakta hyreshusbostadsrättsfastighetEn är ettatt avsom
föreslagna vär-fastighetstaxeringen år 1994. Dendenförestående allmänna

dock inte kunna tillämpasbostadsrättsfastigheter tordederingsmodellen av
enligtbostadsrättsfastighetemadärförvid Vi föreslårAFT 94. taxerasatt

vidmed småhusen AFT 96.vârderingsmodell tillsammansvår
och bostadsrätter byggertaxeringsvärdena för egnahemawaktanI på att

ochbeskattningen fastighetsskattprinciper bör den nuvarandepå samma
inkomstslaget näringsverk-schablonintäktischablonintäkt medersättas en

schablonin-innebär detupplåtna med bostadsrättersamhet. småhusFör en
den del värdetoch för hyreshus tilltäkt sammanlagt 8 procent avserom

sammanlagtschablonintäkt 11bostäder upplåtna med bostadsrätt omen
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lokaler upplåtna fortsättningsvisFör med bostadsrätt kommerprocent.
endast schablonintåkt beskattning.till3 procent att tasen om upp
Skatteuttaget kommer hittills bostadsrättsföreningen.ske hosattsom
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FÖRFATTNINGSFÖRSLAG

Förslag till

Lag ändring i lagen 1947:576 statlig inkomst-om om

skatt

Härigenom föreskrivs i fråga lagen 1947:576 statlig inkomst-om om
skatt 2 § 7 och 3 § 3att skall ha följande lydelse.mom. mom.

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

mom2 § 7

Med bostadsförening och bostadsaktiebolag förstås ekonomisk förening
och aktiebolag, verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestårvars iföreningensåt medlemmaratt eller bolagets delägare bereda bostäder i
hus, ä föreningen eller bola Som bostadsförening ellersom s av
bostadsaktie ekonomis förening eller aktiebolaen anses aven vars,verksamhet utande eller såutes uteslutande består i tillhan-gott attsomdahålla föreningens medlemmar eller bolagets delägare ellergara e annanför deras personliga räkning avsedd anordning yggnadgemensam i somföreningen eller bola et.av

fastighet tillhört bosta sförening eller bostadsaktiebolag skall såsomar
intäkt fastigheten följandetas poster.av up

Ett belopp för beloppmotsvaran Ett motsvarande förehelt år räknat helttre år räknat fas-procent tre procentav avfastighetens taxeringsvärde året tighetens taxeringsvärde året näst
förenäst taxeringsåret. Ar fore taxeringsåret till den deltaxe-

ringsvärde inte åsatt för året näst värdet belöper på lokaler med
före taxeringsåret beräknas därtill hörande tomtmark omintäkten på grundval fastig- fastigheten hyreshusenhetutgörav

Omtryckt l974z770.

2Föreslagenlydelsei 1992932241.prop.
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enligtvärde, uppskattat ellerhetens
motsvarande förbeloppförde grunder, gällt åsät- ettsom

förtaxeringsvärde året helt räknatår åttatan procent ave av
taxeringsvärdetaxeringsâret. fastighetens åretförenäst

fas-före taxerinåsaretnäst om
husenhet ellertigheten örut sm

motsvarande förbeett opp
räknat elvahelt år procent av
taxerin åretfastighetens

till denföre taxeringsnäst ret
bostäderdel värdet belöper å
tomtmarkmed därtill höra e

hyreshusen-fastigheten utgörom
et.

motsvarande belopp motsvarandebelopp Ett2. Ett 4.
erhålleterhållet beskattningsåretunder beskattningsåret under

för bo-statligt räntebidragräntebidrag för bo-statligt
stadsandamål. stadsandamål.

intäktenVid beräkningen av
nedsättning enligtgäller 3 §
stycket la 1984:1052andra en

;rågastatlig fastig etsskatt iom
småhusenheter värett e omom

fastighetensfem taxe-procent av
[fråga hyreshus-ringsvärde. om
motsvarande beloppenheter är

fastighetensåtta taxe-procent av
taxeringsvärderingsvärde. Ar

föreför nästinte åsatt året taxe-
intäktenringsåret beräknas

fastighetensgrundval vår e,av
enligt de grunder,uppskattat

för âsáttandegällt taxe-avsom
föreringsvärde för näståret

taxerin såret.
enligt andraintäkten skal beräknasfråga fastighet, för vilkenI om

lånat,andra omkostnader för ränta åstycket, får avdiâñ för ängörasinte
förstatligt räntebikapital, återbetalningfastigheten agt ragavni

eller liknande äld.bostadsândamål tomtråttsavgåldsamt av
del i sådanfastigfastigheten del i sådan AgerAger eten

i gi samfällighet 41samfällighet 41 § asom avsesavses asom
kommunalskattelagen1928:370kommunalskattelagen1928:370

fastighetens andelskallskall fastighetens andel sam-avav sam-
svärde in-fállighetens taxerinfällighetens taxerin svärde in-
intäktsbe-intäktsbe- räknas i underlageträknas i underlaget oror

cketräkningenenligtandra 1enligt andra stycketräknin 1 sten
samfál ighetenfa där samfälligheten i fallde ör 3 ärut ei - taxeringsenhet.särskildsärskild taxeringsenhet. id- utgör enen

skall intäktintäkt dels Vidareskall tastas uppsomuppare som
idels sådan inkomstsådan inkomst punkt som avsessom avses i

tillanvisningarna till punkt 22 anvisningarnaavav nyss-
paragraf i dennyssnämnda månnämnda raf i den mån denpara

avkastningkapital denastnin utgörsörsut avavav av Eronor,av
överstiger kro-kapital och 300översti dels300oc er

utdelningi dels sådansådan utde ning somsom avses nor,
anvisningarnatill i punkt 4punkt anvisningarna4 avavsesav

paragraf.tillparagraf. sammasamma
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mom3 § 3

privatbostadsfastighetoch FärprivatbostadsfasnäghetsamtFör
ostad privatbostad utla skallprivat 5§ ii et,som avses

färdes cket kommunalskattela- intäkt beloppsåsom tas ettupp
beräknas motsvarande för helt räknatI 28.370 inte årgen

färmånsvärde för fem fastighetensnågot eget procent av
brukande. taxeringsvärde respektive 75av

marknadsvärdet förprocent av
privatbostaden utlandeti
Vad första stycket föreskrivsi
äller också del fastighet,av.ñerafastighetereller delar av

fasti eter.
beräkning intäkten förVi av

fastighet gäller vadSverigei
föreskrivs andra styck-i 3 §som

lagen statlig1984:1052et om
fastighetsskatt.

byggnad, avseddHar ärsom
underför helaning året,anvä
eldsváda ellergrundpå av

därmed händelsejämförlig inte
kunnat under tiduttåütgas viss
eller har anför uthyrnings av-
sedd lä enhet inte unnat ut-

nedhyras, intäktenår sättas
med hänsyn till den omfattning,

fastigheten kunnatvari inte
elleranvändas uthyras. Har så

fallet under endast kortarevarit
tid beskattningsåret, skallav

nedsättning dock ske.nâgpn inte
Intåkt låtelse privatbostadsfastig och privatbostadet samtav up av av

avyttring eller naturtillgângar från sådan fastighet skallster tasav a u p
intakt kapital. galler intäkt uthyrning bostaDetsammasom av av av s-

lä enhet innehas med h resrätt.som
rån intäkt i stycket medges avdra med kronor4 000som avses an ra

för pnvatbostadsfastighet, privatbostad yreslägenhet. Videllerva e
upplåte medges hårutöver avdra med belopp, fråga småhusse som om1

innehas med äganderätt till hyresintäkten och20 procentsom uppg r av
i övriga fall den del upplåtarens h eller avgift belöpermotsvarar av ra som

det uthyrts. Vid beräkning avdragsgi l avgift bortses från sådanasom av
inbetalnin till föreningen eller bolaget kapitaltill-är attar som anse som
skott och övriga inbetalningar endast till den del de överstigertas
utdelning skett förhållande till innehavda andelar ipå sätt änannatsom l
föreningeneller aktier i bolaget. Avdrag medges inte med högre belopp än

fö detta faktiska varit hogre.stycke även de kostnadernasom jer av om
Avdraget får inte överstiga i fråga.intåkten
Vad enligtsågs i detta äller inte intäkten punkt 14närmomentsom

femte stycket anvisningarna kommunalskattelagen skall be-l 32 §av
skattas intäkt tjänst. i stycket tillämpas inteBeståmmelsema tredjesom av
heller andra fall, när upplåtelseskett till den skattskyldiges eller honom1
närstående förarbetsgivare. dessa fall medges skäligt avdrag kostnad

3 1990:651.Senastelydelse
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den skattskyldigefått vidkännas på grund upplåtelsen.som av
Med kapitaltil skott dels medlems inbetalning insats i ñre-påmenas

och delägares inbetalning aktie dels ockpå sådan tterligareningen
inbetalning medlem eller delägare, avsedd inom oreningenär attav som
eller bolaget användas ñr fondering såsom kapitalavbetalningenom
skuld eller till- eller ombyggnad eller därmed jämgenom ny-, orförbättring fastigheten eller stadigvarande kapitalplace-av genom annan
ring. Där lägenhetär låten med hyresrätt och ickesåledes medup
bostadsrätt liknande ittningsrâtt, skall dock icke delnågone er av
yresavgiften kasåsom italtillskott. Verkställes fonderinganses inom

eller bola framgår vilka medel därför användas,utan att etorening ,skall i första han för fondering använda andra medel med-änanses
lemmarnas eller delägarnas inbetalningar under beskattnin eller desåret
under influtnaåret h för lägenheter, varit uthyr till andra änroma som a
medlemmar eller de ägare i denna deras egenskap. Vad därefter återstår

det till fondering använda belo skall fördelas på nämnda inbe-petav
talningar och hyror efter deras in rdes storlek, och skall vad därvid
belöper inbetalningar,å verkställts för de med bostadsrätt ellersom
liknande ittningsrätt upplåtna lägenheterna, kapitaltillskott.såsomanses
Ingick egendom utgör privatbostadsfastighet eller privatbostad föresom

ingången beskattningsåret närin sverksamhet medges avdrag för skuld-av l
ränta erlagts före ingången aktuella beskattningsåret till den deletsom av
räntan belöper beskattningsåretpå eller Avdrag med förintesenare. es
sådan del räntebetalnin under beskattningsåret be tidöper påav en som
dessförinnan. Motsvarande ordelning skall ske fråga inkomsträntori om
och hyresinkomster.
Har privatbostadsfastighet del i samfällighet, i 41 §som avses a

kommunalskattelagen, intäkt kapital dels sådan intäkttas som av upp som
i punkt 2 anvisningarna till paragrafen i den denmån utgöravses av

avkastning kapital och överstiger kronor, dels300 sådan utdelningav som
punkt anvisningarna4 till paragraf.avses 1 av samma

Denna lag träder i kraft den januari och tillämpas första1 1994 gången
vid 1995 taxering.års Aldre bestammelser gäller vid 1994 och tidigare års
taxenngar.
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2. tillFörslag

Lag ändring i fastighetstaxeringslagen 1979:1152om

Härigenom föreskrivs i fråga fastighetstaxeringslagen 1979:1152om
delsatti2kap.2-4§§,4kap.5 §och 12kap. 1,40ch6§§ochi

rubriken till kap. ordet9 hyreshus skall bytas flerlägenhetshus,ut mot
dels atti kap. kap.l 7 4 5 och §§, 17 kap. och kap.6 2 3 §§, 19 8 §

och kap.21 10 § ordet hyreshusenhet skall bytas flerlägen-ut mot
hetshusenhet

,
dels kap. 5 kap.1 4 3 och 5 kap. och 7 8 kap. och§§, 6 3 §§, 2att

3 §§, kap. och9 2 3 §§ och kap. skall ha följande lydelse.16 2 §

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

kal .4

Bestämmelserna i denna lag fastighet skall tillämpas i frågaävenom om
bvlggnad lösär endom.som e

l sådan byägnadall räknas i kap.endom, 2 2 och 3 §§1 s e som avses
jordabalken, den tillhörmån yggnadens åenl are.

Med erlägenhetshus med bo-
städer plâtna med bostadsrättu

hus ägsavses avs ana som
förening eller uridiskannan

enligt lag rättperson som ar
upplåta lä enhetatt moten

och egränsningersättning utan
tiden.i

5 ka5.3

Med marknadsvärdet för Med marknadsvärdet fören en
taxenngsenhet det pris taxeringsenhet inteavses som avser

den sannolikt betin vid lägenheter upplåtna bo-medsom ar
försäljning på den männa stadsrätt pris dendeten avses som

marknaden. sannolikt betingar vid för-en
säljning den allmänna mark-pâ
naden.

taxeringsenhet lägen-För med
heter upplátna med bostadsrätt
skall marknadsvärdet för enheten
eller förekommande fall deli
därav, detutgöras av samman-
lagda värdet enskildaför de
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bostadsrättslägenheterna sådant
enligt reglerna 5 §det bestämts i

andra stycket.
förpliktelserskall andra privaträttsliga änVid värderin inte beaktasen

enli liknande eller enligt tomträtts-sådana ler servitut ochgå t somsom
kontrakt gäller utnztäande.om mar ens

nomialtbelåningsförhållandenVärderin skall grundas somen p e
gäller för ikartade fastigheter.

fasti kommuner skulle ha utgjorteller flera heter i olikaOm två enhacfe skall deras mark-taxeringsenhet de legat i kommun,om samma
hade varit förhållandet.nadsvärde bestämmas, dettasom om

5§

fastiskall i med lednin hets-Marknadsvärdet första hand bestämmas av
Härvid skall inte ktas danaförsälningar i ortsprismetoden.orten

omständigheter harförsâéningarvilka kan ovidkommandeanta attom man
inver priset.påat

Marknadsvärdet för bostads-
skall dock be-rättslägenheter

med ledning det prisstämmas av
sannoliktbostadsrättensom

skulle betinga vid försäljningen
allmänna marknaden.denpå

fastighetsförsäljningar inte hetsförsäljningar inteDå Då fasi
kanden ledning behovs kan den l ning behovssomger som ger

marknadsvärdet beräknas med beräknas medmarknadsvärdet
ledning avkastningskalkyl. ledning avkastningskalkyl.av en av en
Till för kalk läggsgrund len läggs Till gjrundför kalk len

endebl.a. yggnads ende bl.a. adsåters åters var-var-
aktighetstid och den förräntnin förräntninaktighetstid och den

al-kapital, al- kapital,insattinsattav som mansom man av
med vid köpmänt räknar räknar med vid köpmäntav av

slagfastigheter ifrågavarandeslag fastigheter ifrå avarandeav fastigheterav
avkastningsmeto en. Vid fär-

skallsäljning bostadsrätterav
från denutgå genomsnitt-man

liga be bostadsrättsjföre-aning
allmänt har.settningar

heller behövs kanGer inte avkastningskalkylen den ledning som
marknadsvärdet utgångspunkt i det tekniska nuvärdetskattas medup
produktionskostna smetoden.

öiåkgp.
Är Ärh reshus inrättat flerlägenhetshus inrättatförett ett

både bostä och lokaler skall för både bostäder och lokalerer
bostadsdelen lokaldelenoch lokaldelen skall bostadsdelen och

skilda värdenngsenheter. värderin senheter.utgöra skildautgöra
Byggnader eller delar olika hyresrättBostäder aigzplåtnaav me
bfrggnader med bo-och bost lätnaåsattssom samma er up
kassificeringsdata beträffande stadsrätt skall utgöraessutom

l lydelse l992:l666.Senaste
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värderingsenheter.särskildavârdefaktoremalägenhetsty och
olikaeller delarByggnadertilsammanförasålder får aven

byggnader åsattsvårderingsenhet. sammasom
beträffandeassificeringsdatak

ochlägenhetstypvärdefaktorema
lsammanförasålder får en

värderingsenhet.
, inrättadavkastningsmetodenvärderats enliindustrib ggnadAr tsoriien lokalt öratill olikaskall delar han örs10 altypför än utper bådassomenmer docvärderingsenhet behöverSärskildvärderingsenheter.skilda inte

totalabyggnadensmindre tioomfattar änför lokalty procent avsomen olikaelarBsyággnadereller250 kvadratmeter.och min änta avre
beträffande värdefaktorer-klassificeringyggnader åsatts atasammasom vardenngsenhet.tillsammanförasoch ålder fårokaltyp, standard enna Indelningenavflerlägenhetshushyreshus ochIndelningen av industribyggnad ellertvåochindustribyggnadi eller fleratvå i

fårvärderingsenheter ävenflerafår skevârderingsenheter även
värde-det underlättarskevärderingen.det underlättar omom

ringen.

7

i andravärderingsenhet, inteskall utgöraVarje annattomt angesomen -
fjärde styckena.

delfår varjesmåhus påtill eller fleraFöreligger byg tvârätt tomt aven
värderingsenhet.byeågrätt,utgöratomten, attas enavsom om en medbeb ggdärTomtbebyg dârTomt sommsom iflerlâgenhetshus skal indelasvärde-skall indelashyreshus i

med ledningvårderin senheterdetmed ledningringsenheter av
jlerlävilketdet påhar in-vilket hyreshusensätt på satt en-av

varde-har indelats ioch hetshuseni vårderingsenheterdelats
§enli kap. 3markens ringsenheter 6beaktande hurmed tav

hurmed beaktananspråk ochbyggrätthar tagits mar-e avl
har tagitsby gråttenligt kensskall i anspråkeler tas i an-

anspråkskallspråkplan. tas ier
enligt plan.

för fler:Obebyggdtomtmarkför hyres-obebyggdtomtmark skall indelaslägenhetsvärderingsen-hus skal indelas i lus
varderingsenheter såmed blygg-heter tomtmark att tomt-så att

för bostäderför mark med rättför bostäder och lorätt a er skildalo utgöroch förvärderingsenheter.skildautgör aer
värderingsenheter.

ka8 .2

småhusriktvärde förSomriktvärde för småhus ettSom ett
med bo-upplåternormal intenybygär ärsomavsom

nybyggt,stadsrättrd, friliggandestorlek och stan avmen ar
standard,ochnormal storleksmåhusetcpådet endautgörsamt

endadetfriliggande utgörsjälvstånutgör samttomt rgsomen

z 1992:1666.Senastelydelse

3 1979:1152.lydelseSenaste
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fastighet får endast värden småhuset örtomt utanges en som
i fastställd värdeserie. självständig fastighet får asten en

värden i fastställdanges en
värdeserie.

3§°

Inom värdeområde skall riktvärden bestämmas för skilda för-vafgehållanden eller flera följande värdefaktorer.or en av

Storlek Storleken bestäms med hänsyn till småhusetsytan av
boutrymmen och biutrymmen.

Ålder Åldern ck för småhusets sannolika återståendeutter
livslång Denna med hänsyntäms till småhusets nybygg-.nadsår, omfattningen tillbyggnader och sådanaav om-
byggnader innebär utokning boutrymme samtsom en av

unkten ñr dessa.
ldersklassen för småhus med ålder motsvarande högsten

20 får inteår göras denstörre än 5 år.att motsvarar

Standard Standarden bestäms med hänsyn till småhusets byggnadsma-
terial och utrustning.
För nybyggt småhus skall finnas minst femton standard-ett
asser.

Byggnads- Bzggnadskategorinbestäms med hänsyn till småhuset in-om
kategori lantbruksenhet eller inte. För småhus inte ingår ir l som

antbruksenhet bestäms btyggnadskategorinäven med hänsyntill småhuset utgör r1l1 ande småhus, kedehusom iägenheter.er
radhus särskilda föreligger, antalsamt, om s a

Fasti hets- Fastighetsrättsliga förhållande bestäms för småhus intesom
förhå landen in i lantbmksenhetår med häns till tomtrnarken örutåtgårn om

sja vständig fastighet inte.eller inte sjätomtmarken v-
ständig fasti het skall hänsyn även till möjlighetentas att
tomtmarken bilda fastian egen
För småhus ingår i lantbru senhet bestäms fastighets-som

rättsliga förhållanden med hänsyn till omfattnin ochen
sammansättningen den åkemiark, betesmark skogs-av oc
mark ingår i lantbruksenheten.som

Värdeord- Med värdeordning husets ordningsnummer i vârdehän-avses
ningen seende tomten.inom

Upplåtelse- Småhus skall hän-
form föras till någon av

klasserna småhus
upplåtna med bo-
stadsrätt eller

småhus.övriga

Senastelydelse1990:1382.
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ka9 § .2

värde-riktvärde förriktvärde för värde- SomSom enen
avseende hyreshushyreshus ringsenhetringsenhet avseende ettett

uppförtupplåter med hyresrätt,under andra föreuppfört året
föreoch med lä under andraägsåret året taxenntaxe en s-

och med hyrakronor får 100000 året1 t avenav en
vårdenfärden fastställd kronor får endast angesanges l en

fastställd värdesene.värdeserie. en

3

för skilda för-riktvärden bestämmase värdeområde skallInom va
följande värdefaktorer.hållanden eller flera avor en

Lägenhetstylpbe-Lägenhetsty be- Lägenhets-Lâgenhets-
medmed stäms änsynstäms änsyn typtyp
värderings-tilltill värderings- omom

inrättadenheten ärenheten inrättadär
för bostäder ellerellerñr bostäder
lokalerlokaler. isamt

bostäderfråga om
medzessutomuälátreiáliieform.n upp-

marknads-bruksvärdeshyra för bostäder ochMed hyraHyra avses
för värderingsenhetför lokaler. skallmässig hyra Hyran

hyresnivångenomsnittligamed hänsyntill denbestämmas
taxeringsåret.under det andra året ore

Ålder sannolika åter-Aldem uttryck för värderingsenhetens
värdeår och,stående ivslänfgdoch ett omanges genom

nyttjandetid.återståendesärskilda skäl oreligger, enom
värderingsenhetenstillVårdeåret bestäms hänsynm

och ombyg adernybyg adsår, omfattningen till- samtav
värde-byggnadindelastidpu för dessa. Omten eraen 1

dessa.bestämmas förringsenheter skall vårdsamma r

16ka.
2§

taxeringsperiodtaxering fastighet skall ske under löpandeNy av om
ombildasbildas taxeringsenhet börtaxeringsenhet bör ellerny

ellertaxeringsenhettaxeringsenhet eller 2.2. typ typ avav
skatteplikts-taxeringsenhetenstaxeringsenhetens skatteplikts-

ändrasförhållanden börförhållanden bör ändras.

5 lydelse 1992:1666.Senaste

° 1992:1666.Senastelydelse

7 1990:1382.lydelseSenaste
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plåtelseform föranlederu
zndr indelning vârderingsen-
et.

Ny taxering fastighet skall ske fastigheten indeladår sådanav om somtaxeringsenhet skall vid viss allman fastighetstaxeringtaxeras och detsom
vid taxeringen visar den bör indelas i taxeringsenhet.att tannan p av

fastig skall ske även itaxenn andra fal det visar sigetav attombör in elas i oslagä eller byggnad bygcgnadstypannat änmar 1 arman
skett. Ny taxering skal dock inte ske enbart denå marksom attgrun enindelats åkermark, betesmark, skogsmar eller skogsrmpedrmentsom som

bör indelas något dessa ägoslag.annatsom av

Denna lag träder i kraft den Januari1 1994 och tillämpas första gången
Vld allmän fastighetstaxering 19 6.
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3. Förslag till

ändringLag i lagen 1984:1052 fastig-statligom om

hetsskatt

Härigenom föreskrivs i fråga lagen 1984:1052 statlig fastig-om om
hetsskatt §§ skall ha följande lydelse.1 3att -

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

§1

Till fastighetsskatt skattepliktiga fasti heter sådana vid fas-âr som
tighetstaxeringen betecknats usenhet, hyreshusenhet ellersom s
lantbruksenhet lantbruksenheten finns fastighets-på vad vidom som
taxerin betecknas småhus eller förtomtmark småhus. Frånen som
skattep ikt undantas fastighet ñre taxeringsåret varitåret intesom
skattepliktig enligt fastighetstaxeringslagen 1979:1152.
Utöver vad första Hyreshusenheter småhus-i ochsägssom

stycket sådan prtvatbostad, enheter och småhusenheterär som
avsesi5 §kommunalskatte- sådan bostadsföreningsom av

lagen 1928:370 och ler bostadsaktiebolagärsom e som
belátgenutlandet, skattepliktigi lageni 2§ 7m0m.avses
till astighetsskatt. 1947:576 statlig inkomst-om

skatt privatbostadsfastig-samt
heter och privatbostäder som

i 5 kommunalskattelagen§avses
skattepliktiga1928:370 inteär

till fastighetsskatt.

2§2

Skattsk ldig till fastighetsskatt till fasti heten eller denär äfastighetstaxeringsigagenaren som
enligt 5 §l l979:1 52 skallap. anses som
a are.

frå handelsbolag och dödsbon vid inkomsttaxeringena om som
behand handelsbolag åvilar skattskyldigheten dock delägarna.as som
Såvitt gäller sådan privatbo-

stad i andraI §som avses
stycket föreli skattszldighetger
endast för under vil äga-n

bosattvarit i Sverige.ren
det allI inkomst eller för-av

etstill ång bestårmö en som av
ostadprivat is an som avses

Senastelydelse1992:1593.

2Senastelydelse1990:1383.
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andra stycket undantagen1 å är
beskattnin i Sverige pån

grund dubbe beskattningsav-av
tal, skall statlig fastighetsskatt
avseende sådan privatbostad inte
tas ut.
Fastighetsskatt beräknas för Omfattar beskattningsåretbeskattningsår.

kortare eller län tid fastigheten ñrvarvatsän tolv månader eller harre
eller beskattningsåret, underlaget för fastighetsskattenskallavyttrats un er
jämkas med hänsyn härtill.

3§

Fastighetsskatten för Fastighetsskatten ñrutgör utgör
e beskattningsårbeskattningsår eva vaa1,5 1,5procent procenta av: av:

taxeringsvärdet avseende taxeringsvärdet skat-små- avseende
husenhet, tegliktigsmåhusenhet,bostadsbyggnadsvârdet och ostadsbyggnadsvärdet och
tomtmarksvardet avseende små- tomtmarksvardet avseende skat-
hus lantbruksenhet, lantbruksen-på flepliktigtsmåhus på

marknadsvärdet75 procent et,av
avseende privatbostad i utlandet,
b 2,5 b 2,5procent procentav: av:
taxerin svärdet avseende hy- taxeringsvärdet avseende skat-

reshuse till den del det tepliktig hyreshusenhet till denet avser
värderingsenhet för bostäder, fördel det värderingsenhetavser
vårderingsenhet för bostäder bostäder, vårderingsenhet för
under uppförande, värderings- bostäder under uppförande,
enhet avseende tomtmark värderingsenhet avseende tomt-som
hör till dessa bostäder, mark hör till dessa bostä-annan som
vârderingsenhet tomtmark der, vârderingsenhetsom annan

obebyg d värderingsen-är dtomtmark är obebygsamt samtsom
het exploateringsrrmrk. värderingsenhetavseen e avseen e ex-

ploaterin smark.
byggnadenInnehåller på Innehål b ggnaden påen ener

fastighet, belägen i fastighet bostä och har bygg-ärsom er
bostäder ochSverige, har bygg- naden beräknat värdeår som

naden beräknat värdeår fastighetstaxe-före detutgör åretsom
före det fastighetstaxe-utgör året ringsår före ått inkomst-som

före inkomst-ringsår ått docktaxenngsåret, utsom enr m
taxeringsåret, dock in bostadsdefastighetsskattut r en enpfastighetsskatt bostadsde de fem första ochunder årenp en
under fem förstade och fastighetsskattåren halv under
halv fastighetsskatt under de fem enligtdägiåföljande åren
dâäpåföljande fem enligt föreskrivsåren inärmareva som

föreskrivs inärmare femte cket. gällerDetsammastva som
femte cket. gällerDetsamma färdigstalld eller ombyggdsådanst
färdigstalld eller ombyggd sådan byggnad, för vilken vâr eår inte

3 1992:1593.Senastelydelse
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byggnad, för vilken intevärdeår har vid fastighetstaxe-åsatts ny
har åsatts vid fastighetstaxe- ring, skulle ha åsattsny men som
ring, skulle ha åsatts värdeår motsvarande föreåretettmen som

värdeår motsvarande året före det fastighetstaxeringsårett som
det fastighetstaxermgsår föregått inkomsttaxerin såret,som
föregått inkomsttaxerin såret, fastighetstaxering hadeom ny

fastighetstaxering hade företagits.om ny
företa its.
För astighet, i 5 §som avses

kommunalskattelagen1928:370
skall fastighetens andel taxe-av
ringsvärdet sådan samfällighet

41 § nämnda lagsom avses 1 a
inräknas i underlaget för fastig-
hetsskatten samfillighetenom

särskildör taxeringsenhet.ut en
by ad, är avsedd för användning under hela grundåret,ar som

eldsv eller därmed jämför-lig händelse kunnat underinte utnyttjasav
tid eller har sådan byggnad för uthyrning avsedd lägenhet inte kunnatVISS 1

uthyras, får fastighetsskatten nedsättas med häns till den omfattnin varin ,byggnaden inte kunnat användas eller uthyras. varit falletsåar un er en-
dast kortare tid beskattningsåret, skall nedsättningnå dock inte ske.av on

fastighetsskattOm skall beraknas enligt 0h grunder för skilda delara av
fastigheten skall underlaget för beräkningenfastighetsskatten för dessaav
delar den delöras värdet be respektive fastiöfperpå hetsdel.ut av av som

sättningDen fastighetsskatten oreskrivs i andra skallstyc etn av som
såvitt småhusenhet beräknas på den del taxeringsvärdetavser av som
belöper på värderingsenhet småhuset tillhörandemed tomtmark,som avser

tomtmarken i taxerinår senhet småhuset. Detsammaom samma som
gälleri tillämpliga elar småhus med til örande tomtmark lantbruksen-på

hyreshusenhetFör beräknas nedsättningen den del taxeringsvär-pået. av
det belö värderingsenhet bostäder med tillhörandesom er som avser
värderingse tomtmark, ingårtomtmarken i taxeringsenhetet om samma

hyreshuset.som

Denna lag träder i kraft den januaril 1994 och tillämpas första gången
vid 1995 års taxering.
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1 INLEDNING

Allmän bakgrund1.1

hyreshusenheteromfattar småhusenheter,Den nuvarande fastighetsskatten
Beslut har fattatsbostadshus med tomtmark lantbruksenheter.påsamt om

fastighetsskatten avseende hyreshusen-fr.o.m taxering slopa1994 årsatt
tillhörande tomtmark.heter till del värdet belöper lokaler medden på

fastigheter har skiftatMetoderna och motiven för beskattning genomav
fastigheter till de frågor ofta äråren. Beskattningen hör ocksåav som

fart i samband med allmännaföremål för debatt. Debatten brukar få ny
höjda taxeringsvärden.fastighetstaxeringar i de flesta fall leder tillsom

fastighetsägarensomständigheten skatten oberoendeDen att tas ut av
Även be-regionala effekternainkomster har också ifrågasatts. de av

och kustkommunemaskattningen fastigheter i bl.a. storstadsregionemaav
har lett till kritik.

utredningsarbete fortsättning på de arbetenVårt är närmast att se som en
Bostadsråttsvärderingskommitténbedrivits under de årensom senare av

ochFastighetsskatteutredningen SOU 1992:11SOU 1992:8, avav
bostadsfinansieringen SOU 1992:47. DeUtredningen stöd förstatensom

skall grundval föranalyser gjorts i de aktuella betånkandena utgöra ensom
såvittöverväganden. sammanfattning förslagen, ärvåra En avav nu

intresse, kommer göras i kapitel 4.att
underlag.Fastighetsskatten beräknas med taxeringsvärdet Frågan omsom
Fastighetsskatteutred-grund boendevärde harm.m. utrettsen annan av

fort-ningen. Utredningens slutsats fastighetsbeskattningen även iattvar
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sättningen bör bygga taxeringsvärdetpå beräkningsunderlag. Enligtsom
våra direktiv skall vi från taxeringsvärdet för beskattningen.utgå bassom

1.2 Utredningsuppdraget

Vårt arbete har baserats direktivpå nr 1992:111 från december månad

1992 bil. 1.

Utredningsuppdraget motiveras med det finns anledning påatt att ett mer
grundläggande sätt än skett i tidigare utredningar analysera ochsom
beskriva de principiella utgångspunkter bör gälla för beskattningsom av
fastigheter. Vi skall översiktligt belysa hur förslagen förhåller sig till

realisationsvinstbeskattningen.

Arbetet skall frånutgå de i skattereformen bärande tankegångama om
neutral och likforrnig beskattning.

Vi skall behandla samtliga fastigheter, såväl bebyggdatyper av som
obebyggda, i den mån det erfordras hänsyn till de olika före-samt ta
kommande upplåtelseformerna. Frågan till beskattningövergångom av
schablonintäkt för fastigheterandra näringsfastigheter skall dockän
behandlas förtur.med Vi skall frånutgå beskattningen fastigheteratt av

framdelesäven skall ske statligt.

Förutom huvuduppgiften analysera och beskriva de principiellaatt
utgångspunkter bör gälla för beskattning fastigheter ankommer detsom av
på utreda andra frågor har beskattningmed fastigheteratt attoss som av
göra. frågorDessa kommer behandlas fortsattai vårt arbete.att

1.3 EG-aspekter

När det gäller direkt beskattning sidan företagsbeskattningenvid harav
harmoniseringsåtgärdema hittills varit obetydli i EG. Någraga gemensam-

regler inkomstbeskattningen fysiska existerarma som avser av personer
inte.
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EG-ländema har avveckla alla hinder för kapitalrörelsema.enats attom
harDetta emellertid inte lett till enighet åtgärder påom gemensamma

kapitalbeskattningens område.

Artikel i Romfördraget67 ålägger medlemsstaterna aweckla allaatt
inbördes restriktioner kapitalrörelse, tillämpas kapitalinneha-mot motsom

hemmahörande i medlemsstaterna, och upphäva all diskrimineringattvare
på grund nationalitet, bosättning eller kapitalet är placerat. Som ettav var
led i genomförandet denna bestämmelse ministerrådet i juni 1988antogav

kapitalplaceringsdirektiv där det föreskrivs alla hinder för kapital-ett att
rörelserna skall awecklas.

för beskattningBasen fastigheter emellertid inte föremål förärav
rörlighet mellan länder. Den internationella integrationen, skapandet av
EG:s inre marknad och Sveriges eventuella medlemskap i påverkarEG

således inte förutsåttningama för beskattning fastigheter.av



Vi



33

2 BESKATTNINGEN AV PRIVAT-

FÖRRBOSTADEN OCH NU

2.1 Historisk bakgrund

2.1.1 Inledning

fastaDen egendomen har sedan mycket lång tid varit föremål för olika
beskattningsátgärder. Från 1920-talet skedde beskattningen i första hand

garantibeskattningeni kommunerna. beskattning kanDenna spårasgenom
tillbaka till 1800-talet. Garantibeskattningen kombinerad fastighets-var en
och inkomstskatt och skulle kommunerna inkomst frångarantera en
fastigheterna belägna i kommunen. Vid sidan garantibeskattningenav
skedde också inkomstbeskattning fastigheterna.en av

2.1.2 Beskattningen egnahemav

ÅrFörändringar skedde fortlöpande i garantibeskattningens utfomming.
1953 slopades det särskilda garantiskatt fastighetsägare.allauttaget av av
I stället skulle viss taxeringsvärdet skattepliktigprocent tasen av upp som
inkomst i den kommunala beskattningen. Detta s.k. garantibelopp var
ursprungligen 5 taxeringsvärdet. undvikaFör dubbelbe-procent attav
skattning fick vid beräkningen den till kommunal inkomstskattman av
skattepliktiga inkomsten göra s.k. procentavdrag, dock högst med belopp

motsvarande nettointäkten.

Garantiskattens successivtsänktes i takt med taxeringsvär-procentsats att
dena ökade. Garantibeskattningen avskaffades stegvis och slopades för



34

fysiska fr.o.m. 1988 taxering.års Som motiv för detta anfördespersoner
skatten inte längre fyllde sitt ursprungliga syfte garantiatt samt attsom

kombinationen nettointäktsbeskattningen och garantibeskattningen hadeav
tillupphov improduktiv skatteplanering från de skattskyldigas sida.gett

För leda till enhetlighetstörre mellan olika skattskyldiga och därföratt
befordra rättvisesynpunkter infördes fr.o.m 1955 inkornsttaxeringårs en
schablonbeskattning småhus. Denna kategori fastigheter hade tidigareav av
beskattats enligt konventionell metod detta hade lett till tillämp-men
ningssvårigheter. Ett innehav småhus inteansågs kunna jämställas medav
innehav förvärskälla i egentlig mening. förvärvssyfteNågot förelågav en
i allmänhet inte. Småhusägare kunde jämställas med den hyrde sinsom
bostad. framhöllsDet emellertid det förelåg väsentlig skillnad,att en som
hindrade villafastighetema helt uteslöts från skattemässig inkomstbe-att
räkning. Denna skillnad bestod i villaägaren i regel hadeatt ett eget
kapital, på vilket han inte behövde betala ränta. En hyresgäst däremot ägde
inte någon del det i lägenheten nedlagda kapitalet, och hans hyraav
inkluderade därför ränta hela dettapå kapital.

En utgångspunkt vid införandet schablonbeskattningen attav var
villaägare borde beskattas för avkastning det kapitalet knöten egna som

till den allmänna räntenivån. beräknaFör storleken räntan detattan av var
nödvändigt fastställa storleken det kapitalet i fastigheten.att av egna
Storleken detta kapital är beroende de lån för fastigheten ägarenav av som
har. Med tanke bl.a. svårigheternapå iavgöra vad mån ägaresatt en
skulder hänförde sig till fastigheten eller borde avkastningen därförannat
i stället beräknas till viss fastighetens totala taxeringsvärdeprocent samtav
avdrag medges för skuldräntor. Avdragsrätten begränsades således till
räntekostnader lånat kapital nedlagts i fastigheten tilloch tomträtts-som
avgäld. fastigheterFör innehavda med beräknadestomträtt schablonintäk-

taxeringsvärdetpå inklusive markvärdet.ten
Fr.o.m. inkomsttaxeringen infördes1968 progressionsinslag iett

schablonbeskattningen. Ett uttalat motiv för beskattningengöraatt
progressiv motverka effekterna den säkerhetsmarginal finnsattvar av som
inbyggd i fastighetstaxeringen. Systemet med vida säkerhetsmarginaler

ansågs leda till i kronor räknat allt större kapital blev obeskattat vidatt ett
inkomsttaxeringenju värdefullare villa Reglerna ändrades dock tillen var.
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taxering.1991 års Progressionssystemet utmönstrades och schablonintäkten

fastställdes till 1,5 taxeringsvärdet.procent av
sambandI med skattereform1991 års och de följdåndringar dåsom

gjordes i bostadsbeskattningen schablonbeskattningen bort förtogs
egnahem. Beskattning sker i stället fastighetsskatten.den statligagenom

2.1.3 Beskattningen bostadsrätterav

Förutom småhus gällde schablonbeskattningen s.k. bostadsrättsföre-äkta

Vad med äkta bostadsföretag förklaras nedan i avsnitttag. som menas
2.2.4. schablonbeskattningDenna härrör från 1954 och tillämpasår

alltjämt. Tidigare tillämpades konventionell metod inkomstbe-en av
skattning, vilket bl.a. innebar bostadsrättshavaren beskattades ñratt
bostadsförmân.

motverka deFör skattelåttnader vissa medlemmar erhöllatt som genom
utnyttja konstruktion med fördelade lån infördes år 1979 ävenatt en

bestämmelser individuell schablonbeskattning bostadsrättshavarenom av
i bostadsrättsföreningar. Bostadsrättshavaren fick inkomst kapitalsom av

den del3 värdet andelen i bostadsrättsföreningenta procentupp av av av
översteg 25 000 kr. ändrades sedemera till 50 kr.Gränsen 000 Dennasom

beskattningsform slopades helt fr.o.m. inkomståret 1987.

2.1.4 Beskattningen i Sverige privatbostä-bosattaav personers
der utomlands

Före skattereformen beskattades enligt intern utomlandssvensk rätt

belägna fastigheter i särskild förvärvskälla i inkomstslaget kapital. Ien
denna förvärvskälla beräknades intäkt fastighet enligt konventionellav
metod såvittäven avsåg småhus och fritidsfastigheter. skattskyldigeDen

blev förmånsbeskattad för nyttjande fastigheten. underskott iEtteget av
denna förvärvskälla fick inte utnyttjas ñr avdrag andra inkomstermot men
fick i år.sparas sex
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2.2 Gällande rätt

2.2.1 Skattereforrnen

samband med skattereformen gjordes uppdelning fastigheter ochI en av
bostadsrätter näringsverksamhet. Syftetmellan inkomstslagen kapital och

ñrmed uppdelningen enkla, enhetliga och likformiga regleruppnåattvar
inkomstbeskattningen. inkomstslaget näringsverksamhet beskattas fas-Inom

ochtigheter med utgångspunkt från faktiska inkomster medan enklare mera
schablonmâssiga regler tillämpas inom inkomstslaget kapital. Fastigheten

privatbostadsfastighet näringsfastighet.är antingen eller Innan närmareen
redovisning dessa regler lämnas skall kortfattad beskrivning görasav en

reglerna ñr fastighetstaxering. Taxeringsvärdet i fallutgör mångaav
vidutgångspunkten beskattningen.

2.2.2 Taxering fastigheterav

fastighetstaxering ochReglerna finns i FTL, bl.a. anger ramarnaom som
de grundläggande principerna ñr värdering fastigheter vissasamtav
formella och finns iprocessuella regler. Kompletterande regler FTF.

Ytterligare föreskrifter bl.a. värderingen vidoch rekommendationer om
fastighetstaxeringen lämnas RSV.av
Allmänt gäller taxeringsvärdet skall bestämmas ñr varje taxeringsen-att

het marknadsvärdeoch värdet skall 75 enhetensatt motsvara procent av
två före taxeringsåret.år

Vid taxering hyreshusfastigheter grundhyreshus ligger förvärv tillav av
för nivåläggningen. Bostadsrättsfastigheter värderas enligt grundersamma
och enligt metoder gäller för hyreshus. Småhustaxeras samma som
upplåtna med bostadsrätt värderas sätt övriga småhus.på samma som
Ett grundläggande vid fastighetstaxeringen indelningenärmoment av

mark och byggnader i Klassificeringenägoslag respektive byggnadstyper.

byggnader normalt från inrättande. Byggnadutgår byggnadens ärav som
inrättad till bostad eller familjer klassas småhus och byggnadåt tvåen som
inrättad till bostad minst familjer klassas hyreshus. Vidåt tre som
indelningen saknar bostadens upplåtelsefonn betydelse.
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Vidsmåhus och hyreshus.värdeområden för bl.a.Riket indelat iär
i olika värderingsenheter.taxeringsenhet indelasvärderingen kan en

värderingsenheterkaraktäristiska egenskaper hosVärdefaktorer sådanaär
värdefaktorer ärExempel sådanapåverkar marknadsvärdet. påsom

ålder och standard.storlek,

skall underlag framfastighetstaxeringenförberedelsearbetet införVid tas
riktvärdeangivelseområdesindelning och såbl.a.i form att enav

taxeringsvârdenivåvid värderingentillämpning dessa somengerav
marknadsvärdet.75 procentmotsvarar av

beslutasden förstasker i IFörberedelsearbetet två etappenetapper. om
Även riktvärdekartaförslag tillskall gälla.värderingsmetoderde ettsom

tillñrslagenkontrollskerutarbetas. den andraI attetappen aven
värdeområden och förslagindelningen imed avseende påriktvärdekartor

taxeringsvärdenivån.leder fram tilltill riktvårdeangivelser
fastighets-första handfastighetstaxeringen iUnderlaget för utgörs av
det gällerfastighetsägaren. Närskalldeklarationerna lämnassom av
Bostads-föreningen.deklarationernabostadsrättsföreningar lämnas av

lägenhetsspecifikationlämnarättsñreningen skall i deklarationen bl.a. en
bostäder och lokaler.för

Privatbostadsfastighet2.2.3

skallförutsättningarprivatbostadsfastighet. Två5 vad ärI § KL anges som
privatbostadsfastig-skall betecknasför fastighetuppfyllda att somenvara

het.
till småhus.tomtmarksmåhus ochellerskall frågaDet ettomvara

tilltomtmarkprivatbostad. det gällerNårSmåhuset skall2. vara en
privat-medmarken skall bebyggasavsiktensmåhus skall att envara

bostad.
familjerellertill bostad tvåinrättade åtEndast sådana småhus är ensom

Även marksmåhus påprivatbostadsfastighet.klassificeraskan annanssom
privatbostad räknas ävenprivatbostadsfastighet.klassificeras Somkan som
närståendeselleranvändas ägarenssmåhus är permanent-avsett att somsom

användsbostadprivatbostad sådanVidare räknaseller fritidshus. somsom
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eller är avsedd användas privatbostad och innehas medlem iatt ettsom av
äkta bostadsföretag.
Juridiska kan inte inneha privatbostad. Ett undantag gäller dockpersoner

ñr dödsbo. Ett småhus kan, under vissa förutsättningar, förbli privat-
bostad till utgången tredje kalenderåret efter dödsåret.av
Uppdelningen mellan privatbostadsfastighet och näringsfastighet kan i

vissa fall leda till fastighet klyvs vid inkornstbeskattningen. Dennaatt ett
uppdelning fastighets olika byggnader torde bli vanligast påav en
lantbruksenhet. Fastighet vid fastighetstaxeringen uppdelats i t.ex.som
småhusenhet och industrienhet måste också, under förutsättning att
småhuset privatbostad,är klyvas vid inkomstbeskattningen.en
Beskattningen privatbostadsfastigheten sker i inkomstslaget kapital.av

Som intäkt redovisas eventuella hyresinkomster och inkomster av
försäljning alster och naturtillgångar från fastigheten. Något för-av
månsvärde ñr ägarens brukande beräknas inte. Från intäkter medgeseget
avdrag med kr för4 000 varje privatbostadsfastighet. intåktemaOm härrör
från uthyrning medges dessutom avdrag med 20 hyresintåkten,procent av
dock inte vid uthyrning bostadsrättslägenhet. Vidare medges avdrag ñrav
ränteutgifter och tomträttsavgäld. Full skattereduktion medges ñr
underskott i inkomstslaget kapital till 100 000 kr medan underskottsbe-upp
lopp dennaöver gräns lägre skattereduktion.ger en

2.2.4 Näringsfastighet bostadsföretagäkta-

fastighetenOm inte privatbostadsfastighetär är den näringsfastighet 5 §
KL contrario. Näringsverksamhetsrekvisiten behöver således intee vara
uppfyllda för fastigheten skall räknas näringsfastighet. De regleratt som

gäller i inkomstslaget näringsverksamhet gäller även näringsfastighet.som
Näringsfastighet för fysiskaär antingen aktiv eller passivpersoner
näringsverksamhet beroende arbetsinsatsenspå omfattning.
Vid inkomstbeskattningen skiljer mellan äkta och oäkta bostadsföre-man

Med äkta bostadsföretag förstås ekonomisktag. förening och aktiebolag
verksamhet uteslutande eller huvudsakligen består i för med-vars att

lemmar eller delägare bereda bostäder i hus ägs föreningen ellersom av
bolaget. För företaget skall räknas äkta har RSV i anvisningaratt som
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uttalat minst hela taxeringsvärdet skall belöpa60 påatt procent av
lägenheter upplåtits med bostadsrätt eller hyresrätt. Bostadsföretagsom

inte uppfyller dessa villkor räknas oäkta.som som
hänföra tillFör föreningen blir dess inkomst fastigheten närings-attav

verksamhet. äkta bostadsföretag skall intäktEtt 3ta procent avsom upp
taxeringsvärde beloppfastighetens året före taxeringsåret samt ett

motsvarande under beskattningsåret erhållet statligt räntebidrag för

bostadsändamål. Avdrag medges endast för i fastigheten nedlagtränta på

förkapital, återbetalning statligt räntebidrag för bostadsändamål samtav
eventuella intäkter fråntomträttsavgäld 7 SIL. Föreningensse 2 § mom.

uthyrning lokaler eller bostäder blir således endast beskattadeav genom
schablonintäkten. därutöver redovisas inkomstslaget närings-Inkomster i

verksamhet.

bostadsrättshavare i bostadsföretag bostaden räknaFör äkta är att som
beräknas inteprivatbostad enligt 5 § fjärde stycket KL. För bostadsrätten

bostadenförmånsvärde för brukande.något ägarens Genererareget
intäkter uthymingsintäkter i inkomstslaget kapital.beskattas dessat.ex.

2.2.5 Sverige privatbostäder i utlandetI bosatta personers

Fastigheter näringsverksamhetutomlands beskattas i inkomstslaget utom
såvitt privatboståder. kapital.Dessa beskattas i inkomstslagetavser

fastighet privatbostadsfastighetNär avgör i Sverige utgårärman om en
från hur fastigheten klassificerad vid fastighetstaxeringen. Någotårman

taxeringsvärde inte i utlandet.motsvarande det svenska finns nomialt Man

fastighetenfår därför göra bedömning efter vad skulle ha gällten som om
legat i Sverige. förarbetena i fråga bostäderEnligt till 5 KL det§ är om

jordbruksfastigheter dock endast sådana belägna i Sverigepå är somsom
kan privatbostad enligt Privatägda eller tvåfamiljs-utgöra 5 KL.§ en-
fastigheter och bostadsrättsliknande såledesupplåtelser utomlands räknas

till privatbostadsbegreppet.

gäller den beskattningen regler tillämpliga förNär det löpande är samma
dessa fastigheter för fastigheter belägna i Sverige.som
Avdrag medges ñr lån nedlagda i utländska privatbostaden.ränta på den

gäller i vilket land fastigheten belägen, alltsåDetta är ävenoavsett om
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fastigheten undantas från beskattning i Sverige på grund bestämmelserav
i dubbelbeskattningsavtal.

2.3 Fastighetsskatten

År inñrdes1983 fastighetsbeskattning i form hyreshusavgift.en av
Hyreshusavgiften år 1985 generell statlig fastighetsskatt,ersattes av en mer

då omfattade även småhus. riksdagsbehandlingen vidAv fastig-som
hetsskattens införande framgår syftet skapa instrumentatt att ettvar som
tillsammans med rântebidragssystemet möjliggjorde omfördelnings-ett

inom bostadssektom. fastighetsskattenGenom skullesystem alla fastig-
hetsâgare bidra till den nödvändiga subventioneringen ochav ny- om-
byggnadsåtgärder.

Efter skattereformen fastighetsskattenår den enda löpande skatten på
innehav egnahem.av
Den nuvarande fastighetsskatten regleras i lagen 1984: 1052 statligom

fastighetsskatt och tillämpas sedan 1986 års taxering.
Fastighetsskatten omfattar småhusenheter, hyreshusenheter bo-samt

stadshus med tomtmark lantbruksenheter.på skattskyldig i principår
ägaren till fastigheten och skatten beräknas med hela taxeringsvärdet som
underlag. Det spelar för skattskyldigheten ingen roll till de iägarenom
Sverige belägna skattepliktiga fastigheterna bosattär i Sverige eller
utomlands. Tomträttshavare betalar fastighetsskatt för både mark och
byggnader. fastighetenOm bytt ägare under året proportioneras underlaget
för fastighetsskatten i förhållande till innehavstiden.
Skattesatsen för egnahem fr.o.m.är taxering1994 års 1,5 procent av

taxeringsvärdet, vilket har istå överensstämmelse med kraven påansetts
likformi kapitalinkomstbeskattnin Enligt fastighetsskattelagens över-en g

gångsregler är skattesatsen till vid1,2 1992 1993 årssatt procent -
taxeringar för småhus med värdeår 1990 eller tidigare. Denna sänkning
omfattar både småhusenheter och småhus med tomtmark lantbruksen-på
heter.

Fastighetsskatt inteutgår under de första fem efteråren nybyggnationen
och halv fastighetsskatt under de fem därpå följande åren. Undertas ut en



för fastigheterövergångstid sker sådan reducering fastighetsskatten ävenav
äldre datum.av

normalfalletFastighetsskatten för hyreshusenheter i 2,5är procent av
Fastighetsskatten i fråga näringsfastighetertaxeringsvärdet. är enom

bostadsrättsföreningaravdragsgill driftkostnad i näringsverksamhet. För

avdragsgill.schablonbeskattas skatten dock inteärsom
belägenFastighetsskatt för sådan privatbostadutgår även ärsom

i Sverige. användbarautomlands för tid ägaren varit bosatt Någrasom
utomlands. privat-taxeringsvärden finns, tidigare inte Förnämnts,som

i därför underlaget 75 marknadsvär-bostaden utlandet utgörs procent avav
det. har i förarbetena till lagen 198990:110 731 732Man prop. s. -

justerat meduttalat, det vederlag ägaren erlagt vid förvärvetatt som
hänsyn till förändringar i penningvärdet bör kunna tjäna ledning närsom

förvärvet ligger alltför långt tillbakaunderlaget skall bestämmas, inteom
i tiden. praktiken använder schablonregel indexuppräknadI man som en

anskaffnings-anskaffningskostnad exklusive eventuell kostnad ñr mark. I

inräknas omfattande till- ellerkostnaden även kostnad för mer ny-,
ombyggnad. inte bestämma hur del anskaffningskostnadenKan storman av

enbart byggnaden får 50 hela den indexuppräknadeprocentavsersom av
anskaffningskostnaden tas upp.

fastigheter i utlandet medges inte nedsättning fastighetsskattenFör av
varför fastighetsskatt privatbostad i utlandet alltid pâförs med 1,5på

underlaget.procent av
fastighetsskattLagen statlig omfattas regel inte dubbelbeskatt-om som av

ningsavtalen. Fastigheter beskattas i avtalen landallmänhet enligt i det

fastigheten belägen. skapa för inte riskeraär För klarhet och attatt att
komma i konflikt med åtagandena i dubbelbeskattningsavtalen prop.

199091:54 289 har det införts särskild regel i lagen2 § 4 sts. omen
statlig fastighetsskatt. privatbostadI denna stadgas i de fall inkomstatt av
i utlandet undantagenär från beskattning i Sverige grund dubbelbe-på av
skattningsavtal, skall fastighetsskatt inte tas ut.
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3 FASTIGHETSBESKATTNINGEN

I UTLANDET

3.1 Inledning

Beskattning fast egendom har funnits i olika former under mycket långav
intetid, bara i Sverige. Kanske är fastighetsskatten den äldsta beskattnings-

formen huvudöver Begreppet fastighetsskatt är emellertid inte helttaget.
entydigt. Vissa fastighetsrelaterade skatter betraktas inkomstskattersom
och kan inte alltid särskiljas i statistiken. Detta gäller bl.a. vissa länders
schablonintäktsbeskattning. På betraktassätt realisationsvinstbe-samma
skattningen fastighetsskatt OECD.t.ex.som en av

allaI nästan de länder hör till OECD beskattas fastigheter. Desom
skatter bestäms på grundval fastighetens bruttovärde stod i1989som av
OECD-ländema i förEuropa den1,46 totala skatteintäkten ochprocent av
har i de flesta medlemsländer väsentlig fiskal betydelse.en
Möjligen kan med hänsyn till den pågående intemationaliseringenman

säga fastighetsbeskattningen i olika former kan ökad betydelse.att en
I till arbetskraft och kapital sigrör fastigheterna inte fritt övermotsats
gränserna. Frågan beskattning fastigheter har inte heller varitom av
föremål för harmonisering inom EG.
Vad intresseär undersökaär i vilken form privatbostadenattsom nu av

beskattas i olika länder. I slutbetänkandevårt kommer omfattandeen mer
redovisning utländsk rätt beträffande beskattning fastigheter görasattav av
och då även beträffande länder utanför Europa.



nordiska länderna. Enintresse är deländer är störstDe nu avsom
andra europeiskafastighetsbeskattningenibeskrivning någrakortfattad av

lärrmas.länder ocksåkommer att

3.2 Norden

Sammanfattning3.2.1

varierar i Norden. I Norgeprivatbostadenför beskattningForrnema av
Även kommunalsmåhus.schablonbeskattas lägenheter ochDanmarkoch

Finland hari dessa länder.fastighetskapitalet förekommerbeskattning av
Island förekommerkommunal nivå. Påobjektskattnyligen infört påen

lägenheter kommunalfastigheter och pålöpande beskattningockså aven
nivå fastighetsskatt.genom en

3.2.2 Danmark

fastighetskapital ibeskattninglöpandefinns formerDet tre avav
Danmark.

markvärdet.kommunal skatt påGrundskylden är tas uten som
förkan byggna-alla fastigheter undantag görasfårDen påuttas men
fastställsändamål. Storleken skattenmed allmännyttigader avav
det taxeradepromillekommun inom intervallet 6 24respektive av-

grundskylden skallförAmtskommunemas län skattesatsmarkvärdet.

till tio promille.alltid uppgå
fastigheteroffentliga byggnader ochDzekningsavgift kan på2. uttas

förvärvssyfte.används isom
schablonbe-innehas med äganderättSmåhus och lägenheter3. som

skattas.

tilltaxeringsvärdettill 2,5Schablonintäkten uppgår procent av upp
kronor Marginalskat-värde däröver.danska och 7,5 på336 8001 procent

l 117,601993 för 100danskakronor kronor.den4 juniValutakursen var
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begränsad tillför räntekostnader äroch till avdragär 50 rättenten procent

procentsats.samma
fastigheter olikabygger värderingen påSedan 1977år typer avav

Varjefjärde år.registeruppgifter. Allmän fastighetstaxering äger vartrum
med hjälp särskildatill rådande prisnivåräknas taxeringsvärdenaår avom

skallTaxeringsvärdenaolika fastigheter.index fastställs för typer avsom
marknadsvärdet.100 procentmotsvara av

innehaftssker endast egendomenBeskattningen realisationsvinstav om
efter förvärvetegendomen säljs inom två årmindre sju år. Omän

försäljning mellan det andrarealisationsvinsten fullt Skerbeskattas ut. en
nedbeskattningsbara realisationsvinstenoch sjunde dendet året trappas

till denskattepliktiga vinsten läggsDenmed 20 året.procent om
beskattningsbara inkomsten.

tillfram del förslaghar under lagtDen danska regeringen våren 1993 en
löpande beskattningenSkatteregler gäller denförändringar de avav som

träda i kraft denägarlägenheter. Skatteomläggningenfastigheter och avses
inkomstbe-i huvudsak sänkning bådejanuari och innebär1 1994 aven

och avdragsrätten.skattningen

3.2.3 Norge

ochbostadsrätter boli efter schablonbeskattas småhus och gerI Norge en
med 2,5del kapitalbeskattningen. Skatten utgårär ettprocent avaven

medfastställda grundavdragskattlåggningsvärde. det värdet görsFrån ett
kronor marknads-skall i nivå med35 norska bostad. Värdet000 per vara

Värdenatill grund för värderingen.värdet. Produktionskostnadema ligger
varje beskattningräknas sedan enligt särskilda beslut år. För avupp

Sådana bostäder beskattasbostäder jordbruk speciella regler.på gäller
avdragsrätt för under-utifrån beräknat bruttohyresvärde med fullett

hållskostnader. fullt avdragsgilla.Räntor år
kommunal eiendoms-Vidare finns det möjlighet särskildatt ta ut en

Grunden för skattenskatt med 7 promille ñr fastigheter i tätorter.2 -

2 100 106,14kronor.Valutakursenden4 juni 1993 för norskakronorvar



skall, i likhet med inkomstbeskattningen, i nivå med marknadsvärdet.vara
Kommunerna genomför själva den värdering behövs.som
Planer finns införa fonn för taxering bostäder frånatt år 1994.en ny av

Tomtmark skall värderas efter marknadsvärdet kvadratmeter medper en
korrektionsfaktor för läge. Byggnader skall värderas efter produktionsvär-
det. Detta fastställs med ledning uppgifter från fastighetsägaren. Vidav
ombyggnad får fastighetsägaren uppgiftsskyldighet så värdeatt ett nytten
kan fastställas. Sedan värdet väl fastställts skall det räknas årligen medom
hänsyn till prisutvecklingen. Denna taxering skall även ligga till grund för
den kommunala fastighetsskatten.
Beskattning realisationsvinst förekommer, har bott iav men man

bostaden än de vinstentvå åren är inte skattepliktig.ett senastemer av
Särskilda regler finns tvingas flytta grundpå bl.a. byteom man av av
arbete.

Om bott i sin bostad mindre än år under någon period deettman men
två skeråren beskattning medsenast 21 vid den kommunalaprocent

taxeringen. Från 1992 denär allmänna skattesatsen 28 påprocent
avkastning kapital inklusive realisationsvinst.av

3.2.4 Finland

I Finland har nyligen antagits fastighetsskattelag. tillämpasLagen sedanen
den januaril 1993 och fastighetsskatt påförs första gången detta år.
Genom den lagen har de tidigare formerna löpande beskattningnya av av
fastigheter i Finland upphört gälla.att
Fastighetsskatten är självständig, årlig objektskatt påförs påen som

grundval fastighetens värde. Lagen gäller endast fastigheter i Finland.av
Utgångspunkten är fastighetsskatten omfattar alla fastigheter.att
Med fastighet är skatteobjekt lägenheter och andratomter,som avses

enheter ñr jordinnehav skall registreras byggnader ochsamtsom
konstruktioner. Fastighetsskatten omfattar obrutnaäven områden. Skogar
och jordbruksjord är emellertid skattefria.
Kommunerna bestämmer årligen förhandpå kommunens fastighetsskat-

inom vissa författningsbestämdateprocent Den allmänna fastig-ramar.
hetsskatteprocenten skall bestämmas till minst och0,20 högst 0,80. För
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byggnader används stadigvarande bostad finns möjlighet attsom som
tillämpa skattesats än den tillämpas för andra objekt minsten annan som

och0,10 högst 0,40 byggnadens värde.av
Fastighetsskatten tillfaller kommunen. Den äger skattepliktigsom en

fastighet vid ingången kalenderåret är skyldig betala fastighetsskatt.attav
byggnadFör eller konstruktion byggnadensär eller konstruktionensen

ägare skyldig betala skatten.att
Underlaget för fastighetsskatten utgörs det kallade förmögenhets-såav

skattevärdet fastställs årligen. Förmögenhetsskattevårdet skall i principsom
100 marknadsvärdet. Mark och byggnadermotsvara värderasprocent av

i allmänhet Sedan 1989 skall de statliga skattemyndighetemaseparat.
fastställa bindande regler för hur taxeringen skall till. Värderingen av
byggnaderna detaljerade regler från finansdepartementet.styrs av
Realisationvinstbeskattning förekommer också i Finland. Om egendomen

innehafts i mindre än två år baseras skatten antingen skillnadenpå mellan
köpeskillingen och ingångsvärdet, inklusive värdeminskning och kostnader
för försäljningen, eller 50 köpeskillingen. lägstaDet beloppetprocent av

till beskattning. Den dettapå beräknadetas sätt vinsten fulltärupp
skattepliktig fastigheten innehafts i mindre fyraän Vid längreår.om
innehavstider reduceras skatten.

3.2.5 Island

Den bor i bolig beskattas inte för detta vid den allmännasom egen
inkomstbeskattningen. I gengäld får avdrag inte förgöras utgifter
hänförliga till bostaden. Ränteavdrag för inte bedriver näringpersoner som
är för övrigt borttaget Island sedan 1979. Räntebidrag dock förutgår
lån till köp bostad.av egen
Inkomster från uthyrning fastighet är skattepliktiga. Om uthymingenav

inte yrkesmässigär medges avdrag för direkta kostnader hänförligaärsom
till huset, dock inte för räntor och avskrivningar. För det fall kostnaderna
överstiger intäkterna underskottetär varken avdragsgillt andramot

Ärinkomster det aktuella året eller vid nästa taxering.års bruttointåkten
uthymingen under 2,7 fastighetens värde inklusive markenprocentav av



intåkten, ligger till beskattningen, höjas till dettakan grund försom
belopp.

fall avskrivningsunderlaget uthyrda fastigheterna överstigerI de ñr de
kronor för makar betraktasmiljoner isländska miljoner äkta21 42

uthymingen yrkesmässig, innebär full avdragsrätt för driftkost-vilketsom
nader inklusive och avskrivningar.räntor

b0lig inom fastställdaRealisationsvinst försäljning är,av av egen
innehafts i minst fembeloppsgänser, inte skattepliktig egendomen år.om

skattepliktig ochegendomen säljs inom fem realisationsvinstenOm år är
övriga beskattningsbara inkomster. Det finnsbeskattas tillsammans med

dock viss möjlighet till uppskov med beskattningen.
beskattning i formIsland finns det dessutom löpande kommunalPå aven

de inkomstkälloma förfastighetsskatt. Denna skatt är störstaen av
administreras dem.kommunerna och av

för fastighetsskatten. Underlaget förSamtliga fastigheter är objekt

framrâknade marknadsvärdet för egendomen.beskattningen år det årliga
Skattesatsen för ågarlägenheter, småhus, lantgårdar och fritidsbostâder är

övriga fastigheter skattesatsen finns0,5 För är 1 Detprocent. procent.
tilldock möjligheter för kommunerna höja de nämnda skattesatsernaatt

0,625 respektive 1,25 procent.
egendomensFastighetsskatten betalas regel ägare. Kommunenavsom

eftergift fastighetsskattenkan medge nedsättning eller ñr pensionärerav
inkomster.och handikappade med låga

3.3 Vissa europeiska länder

3.3. Sammanfattning1

framgått olika finns i nordiskaSom är de fastighetsskatter vårasom
utblick igrarmländer i huvudsak kommunal inkomstkälla. Den Europaen

privatbostaden blirvi gjort visar förhållande. Huruvidapå sammasom

3 11,42Valutakursenden4 juni 1993 ñr 100isländskakronor kronor.var
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fall löpandeföremål för löpande beskattning eller inte varierar. I de
avdrag för lån.beskattning inte sker medges normalt inte heller räntor på

3.3.2 Nederländerna

löpandeden taxeringen beskattas privatbostadVid statliga den ägersom en
fastig-ñr hyresvärde. Beskattningen utifrånberäknas 60 procentett av

floriner15 nederländskahetens marknadsvärde. För värde under 000
tariff.beräknas ingen intäkt. beräknas hyresvärdet efter1993 Däröver en

lägsta hyresvärdet nederländska floriner och det högsta ärDet är 330
nederländskanederländska floriner för värden17 400 över 600 000

för begränsningar.floriner. Avdrag medgesräntor utan
för det beräknadeFör det fall bostaden uthyrd betalas skattenär

avdrag förhyresvärdet hyrestagaren har till räntoräven rätt m.m.av som
föranledda hyresförhållandet.ärsom av

lokalNederländerna däremot ingen statlig fastighetsskatt. EnI utgår
fastighetsskatt fastigheten belägen.betalas dock till den kommun där är

Nivån varierar inom vissa intervaller,på skatten mellan kommunerna, som
fria fastighetsskatten påverkasär bestämma skattesatsen. Nivånatt av

fastighetens område i vilken den ärmarknadsvärde detävenmen av
belägen. bebosSkatten betalas normalt huset änägaren. Om av annanav

betalas viss del skatten nyttjaren.ägaren av av
skattefri.Vinst vid försäljning privatbostaden ärav

3.3.3 Tyskland

karaktär denT.0.m. 1986 fanns schablonbeskattning liknandeav somen
dåvarandesvenska. januari skedde förändringar iDen 19871 stora

Västtyskland reglerna för beskattning privatbostaden.av av
blirBostaden betraktas konsumtionsobjekt inteett somnumera som

föremål för realisationsvinst beskattasnågon beskattning. Avkastning och

således inte och avdrag medges inte heller för räntekostnader.

1993 401,34Valutakursenden4 juni för 100nederländskafloriner kronor.var



50

I Tyskland saknas nationell fastighetsskatt. Däremot uppbärsen en
allmän årlig fastighetsskatt Grundsteur, tillfaller den lokalasom
förvaltningen. Värderingen fastigheterna sköts förbundsregeringensav av
myndigheter. Samma värde används vid beräkningen fönnögen-som av
hetsskatten, dvs. någon form taxeringsvärde.av
Lokalförvaltningen har ingen beslutanderätt i fråga skattebasen,om men

skatteprocenten bestäms lokalt inom för den allmänna lagstiftningenramen
och föreskrifter meddelats delstatsnivå.på Skattebasen är 0,26som procent

taxeringsvärdet ñr enfamiljshus och 0,35 för tvåfamiljshus. Den lokalaav
skattenivån Hebesatz varierar iär allmänhet kring 300 procentmen av
skattebasen.

För bostadsbyggnad betalas inte någon skatt under de första tioen ny
åren, inte bostadsytan överstiger vissa bestämda gränser. Skatt utgårom
dock för marken även i dessa fall.
skattskyldig för fastighetsskatten denär fastigheten.ägersom

Österrike3.3.4

ÖsterrikeI förekommer ingen löpande beskattning bostadshus. Dettaav
gäller det rör sig enfamiljshusoavsett eller bostads-om typom annan av
hus bebos ägaren. Vid uthyrning eller flera beskattassom ettav av rum
däremot hyresinåkten.
Räntan inteckningslånpå är inte avdragsgill för skattskyldig bor isom

hus. Driftskostnadereget i övrigt inteär heller avdragsgilla vidutom
uthyrning.

Österrike.Någon nationell fastighetsskatt finns inte i Däremot finns
lokala fastighetsskatter. Underlaget för beskattningen utgörs taxerings-av
vârdet. Taxeringsvärdet beräknas efter marknadsvärdet på marken och
nybyggnadskostnadema för huset. Basskattesatsen för dessa är 0,2 procent

taxeringsvärdet och får multipliceras med högst 420 dvs.av högstprocent,
till 0,84 procent.
Om fastighet, inte ingår i näringsverksamhet, säljs inom fem årsom

beskattas realisationsvinsten.
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3.3.5 Frankrike

I Frankrike är privatbostaden inte föremål för någon beskattning över
huvud på nationell nivå. Avdragtaget för räntor på lån hänñrliga till
bostaden medges inte heller.
För bebyggda fastigheter finns lokalatvå fastighetsskatter.
1 En skatt på mark och byggnad utgår beräknadpå nettoin-som en
komst taxe fonciere les propriétés bâties. Kommunerna be-sur
stämmer skattesatsen utifrån föreskriven begränsning. Denna skatt
utgår inte under de första två åren efter byggnationen. Om huset är
byggt under socialt kan husetett undantas från skatti 15 år.program
2 husskattEn utgår på beräknad bruttoinkomstsom etten av
möblerat hus taxe d habitation. Kommunerna bestämmer skattesatsen.

ÄgarenSkattskyldigheten ålagdär fastighetens nyttjare. är skattskyldig
endast för obrukad mark.
Vid försäljning privatbostaden ingenutgår skatt på realisationsvinsten.av

3.3.6 Schweiz

På federal nivå förekommer löpande beskattning fastigheter utifrånen av
antingen faktiska eller beräknade inkomster. beräknadeDen inkomsten
sätts efter kostnaden hyra likartad fastighet. Räntor inteckningslånatt påen
är avdragsgilla både federalt och i kantonema.
Någon federal fastighetsskatt finns däremot inte i Schweiz. Beskattning
realisationsvinst förekommer inte heller federalpå nivå.av

I kantonema Geneve och Zürich förekommer löpande beskattning av
olika modeller. Förmögenhetsskatt i Geneve och i Zürich utgårtas ut
fastighetsskatt. Kommunerna i kantonen Geneve har möjlighet att ta ut
tilläggsskatt.

kantonenI Zürich beskattas realisationsvinster på kommunal nivå och
Ävenreduceras efter innehavstiden. i kantonen Geneve omfattningenär av

beskattningen realisationsvinsten beroende innehavstidens längd.av av
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Storbritannien3.3.7

huvudsakligafastighetsskatten fram till denStorbritannien 1989I var
fastighetsskattför lokalförvaltningen. Hushållensförvärvskällan ersattes

för alla myndiga kommunmed-med kommunal avgift lika1989 en som var
den kommunalaStorbritanniens regering meddelade 1991lemmar. att

skatt fastighetsskattetyp,avgiften skulle medpå ersättasnytt en av
Council Tax.

Skottland ochmånad skatt i England,april 1993 dennaFr.o.m uttas nya
s.k. poll fastighetens värdeWales och således den tax. Förutomersätter

Councilhushållet inverka skattebeloppet.skall också antalet i påpersoner
redovisningen kommerlägenheter. den fortsattaTax omfattar även I

benämning för samtliga kategorier.fastigheter användasatt gemensamsom
listormöjligt del deSedan den december har det varitl 1992 att ta av

Värdering skettvärden. harfastigheterna och derasupprättats översom
Medmarknadsvärde den aprilmed hänsyn till fastighetens 1 1991.

varit villig betala förmarknadsvärde det pris köpare hade attavses en
marknaden.fastigheten den öppnapå

Skottlandolika i England, ochIndelningen värden i A-H ärgrupperav
för helt räknatföljande värden och skatt årWales. England gällerFör

pund5.iangivna brittiska

Skatt° för hushållVärden ett
medtvå personer

267Band till 40 000A upp 52 000 311Band 40 000 tillB över
35552 68 000Band 000 tillC över
40068 000 till 88 000BandD över
48988 000 till 120000BandE över

000 577120 till 160000BandF över
000 320000 666Band 160 tillG över

800320000BandH över

5 11,105juni 1993 för brittisk kronor.Valulakursenden4 l pundvar

° 1992.Beloppen haändratsunderhöstenkan
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för varjeindividuella värdenexaktavärdering i stället förDenna typ av
värderingeninneburitMetoden harCouncilunik för Taxfastighet är att

kostnader.tid och till lågamycket kortkunnat ske påhar
Storbritannieni vissa delarvärden harfastighetemasUppgifterna avom

värdering skettWales harEngland ochbristfälliga. Ivarit mycket genom
privata värderingsmän.offentliga ochbåde

bostad skallrörelse ochanvänds både ifastighetende fallI somen
bostad.del användsdenvärdering ske endast somav som

ihandikappanpassade hus,förvärderingsreglersärskildafinnsDet som
finnsexklusive de hjälpmedelvärderar husetkorthet innebär att somman

monterade i huset.
och registre-bostad värderasanvändsoch husvagnarHusbâtar somsom

uppställda.vanligtvisdär de äri det områderas
omfattandeefterhus,nödvändigt omvärderablirOm det t.ex.ettatt en

byggnaden skullemarknadsvärdetill detdetta skeombyggnad, kommer att
aprilha haft den 1991.l

och har sinfyllt 18 åri principSkattskyldiga är sompersoner som
människor,kategorierVissaperrnanentbostad i det aktuella huset. t.ex.av

skattskyldighet.frånundantagnasjukhus, ärintagna påsådana ärsom
Ägaren obebotti de fall huset stårbetala skattenskyldigtill huset är att

månaderi minstobebotttillfälligt. huset ståttOmeller bebos någon sexav
beskattning.frånmöjlighet få det undantagetfinns det att

delenresterandevärde ochfastighetensHälften skatten avserav
i de flestafrånskatten utgårVid beräkningenstorlek.hushållets attmanav

endasthuset bebosfinns Omhushåll två en vuxenavvuxna personer.
delursprungliga beloppet. Dendetmedskatt 75utgår procent avav

således medreducerasfastighetens värdeänskatten annatavsersom
hälften.
Övergången fall innebärakan i vissaCouncil Taxpoll tillfrån tax

möjlighetfinns dettidigare. dessa fallIhögre skatteuttag än attett en
möjligt,detregler görfinnsreduktion fram till 1995. Det ävenviss som

befrielse från skatten.ellernedsättninglåginkomsttagare,för attt.ex.
skallvärdering ägaoch nästainte bestämt närännuDet är rum.om

kommervärderingfemte âr. Nästadetta skeFörmodligen kommer att vart
april 1996.marknadsvärde den 1till fastighetensbli under 1998 ochdå att
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Avdrag medges för räntor hänför sig till lån till 30 brittiska000som upp
pund. Normalt beskattas inte realisationsvinstsett vid försäljning av
privatbostaden.
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UTREDNINGSFÖR-TIDIGARE4

SLAG

4.1 Tidigare utredningar

fastigheter föremål för olika utredningarBeskattningen har varitav genom
betänkandet Fastighetstaxering Bostadsrätt SOU 1992:8åren. I m.m. -

Bostadsrâttsvärderingskommittén bl.a. underlaget förbehandlade BVK
med underlagetfastighetsskatt vad gäller fastigheter bostadsrätt. Frågan om

för fastighetsskatten har behandlats Fastighetsskatteutredningen i be-av
förtänkandet Fastighetsskatt Utredningens stöd1992:l1. I statensom

bostadsfinansieringen betänkande Avreglerad bostadsmarknad, del SOU

lades fram flera förslag fastighetsskatten.1992:47 rörsom
intresse,En sammanfattning de förslag lämnats, såvitt ärav som nu av

följer nedan. Betänkandena har remissbehandlats och kortfattaden
redovisning remissopinionen redovisas.kommer också attav

beskrivna delar till lagstiftning.Förslagen i nedan har inte lett

4.2 Bostadsrättsvärderingskommittén

huvudsakliga uppgift finna värderingsmetod förBVK:s attvar en
fastigheter med bostadsrättslägenheter syfte åstadkomma be-i att en

förskattning långt möjligt lik den gäller egnahem.så årsom som
Enligt förslag skall bostadsrättsfastigheter värderas enligt deBVK:s

principer och regler gäller för fastighetstaxering. Till skillnad frånsom
fallet köpeskillingarvad är med egnahem emellertid demåstesom som
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erlagts för bostadsrätter justeras de taxeringsvärdenaså enbartatt nya
kommer fastigheterna. Detta innebär köpeskillingama måsteatt attavse
räknas ned med värdet sådana tillgångar föreningen kan ha utöverav som
fastigheten. På motsvarande får justeringsätt ske med hänsyn tilluppåten
föreningens skulder. Värderingen skall ske med utgångspunkti fastighetens

geografiska läge, ålder och bostadsrättslägenhetens storlek. Taxeringsvär-

det skall således bestämmas basis bostadsrättemas överlåtelsevärden.på av
taxeringsbeslutet skall kurmaAv utläsas hur mycket det totala taxerings-av

värdet belöper varje enskild bostadsrättslägenhet.påsom
förordarBVK avskaffande schablonbeskattningen bostads-ett av av

rättsföreningar. Deras förslag innebär den nuvarande indelningen i äktaatt
respektive oäkta bostadsföretag ändras. Bostadsrättsföreningar, enbartsom
har inkomster från medlemmars eller andras boende, skall bara erlägga

fastighetsskatt med skattesats gäller för egnahem. Skattereduk-samma som
tion kommer då få fastighetsskattengöras bostadsdelen.på Andraatt mot
inkomster uppkommit fastighetens användning skall beskattassom genom

inkomst kapital. förutsättning förEn denna beskattning är attsom av mer
hälften byggnadensän upplåten för medlemmarsär boende. Förytaav

föreningar inte uppfyller dessa krav skall beskattningen ske isom
inkornstslaget näringsverksamhet.

Den del föreningens räntor föreningen inte kunnat utnyttja förav som
del föreslås komma bostadsrättshavama till del får avdraggöraegen som

för dessa räntor.

Beträffande realisationsvinstbeskattningen föreslår kommittén bara sådana
ändringar kan följdsägas övriga förslag.som vara en av
Remissopinionen har varit splittrad. remissinstanserDe är positivasom

till utredningens förslag den föreslagna värderingsmetoden skaparattanser
lämplig likhet i beskattningshänseende mellan ochbostadsrätt egnahem.
Kritik har dock riktats värderingsmetoden är krånglig,mot att att
beskattningen bör grundas på boendevärde det felärett samt att att

identiska fastigheter olika sätt den anledningentaxera attav upp-
låtelseformema skiljer sig åt.

När det gäller den löpande beskattningen bostadsföretag har majorite-av
remissinstansema avstyrkt avskaffande schablonbeskattningen.ten ettav av

Vissa instanser har uttalat förslaget administrativtär krävande. Avatt
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uttalat sig speciellt angående ränteavdragen harremissinstansema som mer
utredningenshälften tillstyrkt förslaget. Flertalet instanser har delatän

indelningen i och oäkta bostadsföretag.uppfattning det gäller äktanär

4.3 Fastighetsskatteutredningen

huvudsakligaasti ghetsskatteutredningen fastighetsskattens motivF attanser
idag skattepolitisk Fastighetsskatten betrakta delärâr attart.av som en

för åstadkomma likformig och enhetligstörreett system att enav
beskattning avkastningen investerat kapital. Kapital investeratspåav som

bankkonto beskattasi aktier, fastigheter eller in på skallt.ex. satts ett
likvärdigt Utredningen inte fastighetsskatten fördelnings-sätt. ettsomser

den till denpolitiskt instrument, främst beroende på saknar knytningatt
taxerade inkomsten.

fastighetsskatt inte begränsadFastighetsskatten bör allmän ärvara en som
Likforrnighetsskältill bara bostäder och vissa lokaler. åratt ett tungtavse

Ävenskäl för detta. tilltagande svårigheter dra mellanvägande gränseratt
ñr förhyreshusenheter och enheter industriell verksamhet talar en

breddning basen ñr fastighetsskatten.av
Slutsatsen de analyser utredningen gjort varkenär att ettav som

boendevårde sig i form storleksrelaterat eller produktions-ettvare av
relaterat underlag lämplig bas för fastighetsskatten. Dettautgör oavsetten
skattens syfte. till marknadsvärdet uppvisarEtt underlag kopplingutan
sådana brister stabilitet, objektivitet och hånsynstagande till grund-på

läggande râttssäkerhetskrav sådantdet inte är möjligt läggaatt att ett
till bådeunderlag grund för den löpande fastighetsbeskattningen. Av

principiella praktiska skäl därför fastighetsskattenoch bör baseras på ett
värde bygger marknadsvärdet.påsom
Utredningen har, efter viss diskussion alternativ, funnit skatte-attom

underlaget i framtiden taxeringsvårdet. Härigenomäven bör utgöras av
upprätthålls likformigheten i beskattningen avkastning i investeratav
kapital.

Stigande fastighetspriser enligt utredningen till relativt högtkan leda ett
fastighetsskatt för vissa Därförhushåll. haruttag av grupper av man
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formulerat principskiss för med möjlighet till uppskov medett systemen
skyldigheten betala fastighetsskatten.att
Skattesatsen bör densamma för alla fastigheter, förutsatttyper attvara av

taxeringsvårdenivån densamma.även är taxeringsvärdena endastGenom att
ändras sjätte och vid olika tidpunkter utredningenår avstår frånvart att
föreslå förändringnågon skattesatserna. För motverka de bostadspo-attav
litiska målen paritet och bra bostäder till rimliga kostnader bör ävenom
skattereduktionen till och ombyggda fastigheter bibehållas.ny-

likformighetsskä bör omräkningsförfarande införas.Av Utredningenett
har inte lämnat förslag utformningen fastig-något rullandeom av en

i hänvisat till Fastighetstaxeringskommitténhetstaxering denna delutan
tillagt det fördel taxeringsvärdenaSOU 1984:37 38 attmen vore en om-

kunde justeras varje år.
uppfattningUtredningens taxeringsvärde baserat marknadsvär-påatt ett

det det lämpligaste underlaget fastighetsskatten delas majoritetenär för av
remissinstansema. flesta vidare modifieratDe instanser att ettav anser

taxeringsvärde för beskattning inte lämpligt.grund är Synen påsom
beskattning fastigheter flesta remissinstanser skallhos de är detattav vara
fråga likformig kapitalavkastning.beskattningom en av
Beträffande frågan rullande fastighetstaxering hälftenär änom mer av

remissinstansema för de instanser berört frågansådan ordning. Aven som
breddning basen för beskattningen fåtal dock villär ett emot,om en av
ha ytterligare utredning frågan.många av

4.4 för bostadsti-Utredningen stödstatensom

nansieringen

Förslagen skatteområdet syftat till framför allt undanröjainom har att
brister i upplátelseformerkvarvarande neutralitet mellan olika och

fastighetsägarkategorier. Utredningen har bl.a. gjort genomgång deaven
olika omfattar fastighetsägande.skatter boende ochsom

betänkandet har förslag lämnats bort fastighetsskatten förI att taom
schablonintäkt taxerings-egnahem och ersätts den med på 6 procenten av

värdet. Skälen för detta förslag följande.är
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Övergången från fastighetsskatt till schablonintäkt skulle
innebära slopande särskatt och konsekvent inordnadeettav en

beskattningen fastigheter i inkomstbeskattningen. Motivetav av
för schablonintâkt är den schablonmässigtatt motsvararen en
beräknad avkastning för kapitalet i egnahemmet. Mot denna
avkastning får avdrag göras för ränteutgifter och tomträttsav-
gälder på principiellt riktigt sätt. Vid frånvaroett faktiskav en
eller schablonmässigt beräknad intäkt år det egentligen system-
mässigt felaktigt medge avdrag för ränteutgifteratt och tomt-
rättsavgälder. En schablonintâkt utgår även ñr tomtvärdetsom
kan vid upplåtelse med tomträtt framstå något accepta-som mer
bel med hänsyn till avdrag medges ñr tomtråttsavgälden.att
Kapital i egnahem skulle inkomstbeskattas precis hushållenssom
tillgångar i bank och aktier.t.ex.

2. Den redovisade inkomsten kapital med schablonintäkt ettav ger
rättvisande mått denpå skattskyldiges totala kapitalavkast-mera

ning.

3. Ett införande schablonintäkt skulle medföra större rättvisaav en
mellan egnahemsägare och hyresgäster har ränteut-storasom

Övergångengifter för än boende. från fastighetsskattannat till
schablonintäkt redovisas i inkomstslaget kapital innebären som

ñrbättrad balans i detta avseende egnahemsägare fårattgenom
skattelâttnad med 25 även för ränteutgifteren procent motsva-

rande schablonintåkten.
När det gäller lämplig nivå för schablonintäkten har utredningen anfört

bl.a. följande. För egnahem kommer avkastningen till uttryck attgenom
fastigheten ökar i värde. Utgångspunkten för bestämning skattesats börav
därvid fastighet ökar långsammareatt något inflationen.änvara Deten
bygger på antagandet marken betraktas i principatt realvärdesäkersom
medan byggnaden minskar i värde med åtminstone eller två procenten
årligen. Statsfmansiella skäl även hänsynen till målet skattemässigmen om
neutralitet mellan olika kapitalanvändning talar sänkningmot en av
skatteuttaget jämfört med fastighetsskatt 1,5 Vidprocent.en om en
beskattning på 25 kapitalinkomsterpåprocent schablonintäktmotsvarar en
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taxeringsvär-1,5taxeringsvärdet skatt på procent6 procent avenavom
det.
Övervägande tioårsperio-förstalättnad under denriktadtalar förskäl en

härmedfastighetsskatt översättsNuvarandeproduktionstillñllet.den efter
avseende.i dettaschablonintäkt äventill en

Bostadsråttsvärderingskonunit-medi likhetföreslår vidare,Utredningen
kapital samtidigtinkomstslagetibeskattasbostadsföreningartén, somatt

i in-hos delågamafår drasunderskottbostadsrättsföreningamas av
kapital.kornstslaget

schablonintåktmotsvarande ävenmedFastighetsskatten bör ersättas en
både jämförtneutraliteterforderligdärmed nårsåför bostadsrätter man

meddisponerashyresrättshus. Småhusmedjämförtochmed egnahem som
egnahemfastighetsskattochtaxeringsvärdenharbostadsrätt somsamma

schablonintäkthabör därmedregler ochnuvarandemed somsamma
egnahem.

brist konkretai pådet varit svårtpåpekatharremissinstanser attFlera att
tillstyrkerremissinstanserbetänkandet. Mångasiglagförslag överyttra

blirpåtalat detdock harschablonintäkt,förslaget att enmanom en
hyresintäkteventuellschablonintäkten ochbådedubbelbeskattning enom

beskattas.
delbegränsadellerboendevärdeharinstanserNågra ettansett att en

beskattningen.grunden förskalltaxeringsvärdet utgöraav
hosfå drasunderskott skallbostadsrättsföreningamasFörslaget att av

ökadleda tillskullemottagande. Detblandatfåtthardelägarna ett
del instanser. Någraföreningarnauppgiftsskyldighet för enanser

frågadet ärden grundenförslaget påavstyrktremissinstanser har att om
skattesubj ekt.olika
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FÖR-ÖVERVÄGANDEN OCH5

FRÅGA LÖ-OMSLAG I DEN

BESKATTNINGENPANDE

föranlederfrågeställningar uppdraget5.1 De

Direktiven5.1.1

samtliga fastigheter, i denEnligt direktiven skall vi behandla samttyper av
upplåtelseformer-erfordras hänsyn till de olika förekommandemån det ta

beskattning andra fastig-Vi skall dock redan lämna förslagnu om avna.
för inneburit vissa svårigheter.heter nåringsfastigheter. harän Detta oss

slutliga det gäller beskattningenavvaktan ställningstagande närI på vårt
vi därför valt lämna begränsadesamtliga fastigheter hartyper attav av

skattemässigförslag syftar till i möjligaste fram till störremån nåattsom
ochlikhet det gäller den löpande beskattningen mellan egnahemnär

Vidare har vi ställning till fråganbostadsrätter i äkta bostadsföretag. att ta
beskattningen till skatt låterkonstruera den nuvarandeatt somom om en

under allmänt gäller för kapitalinkomstbe-sig inordnas de regler som
skattning, schablonintåkt.t.ex. engenom

hänsyn till korta tid haft till förfogandeMed den vårt samt av
statsñnansiella skål vi från föreslå ändring i skatteuttaget.avstår någonatt

konstruktion enligt bedömning vissaFörslagen medför dock sin vårgenom
förbättringar för de skattskyldiga.

Vi avkastningsbeskattning egnahemhar således endast övervägt den av
fastighetsskatten. kommande arbeten,och bostadsrätter sker Isom genom
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bl.a. kommer beröra andelshusen, får vi anledningatt närmaresom att ta
ställning till beskattningen egnahem och bostadsrätter.av
För enkelhetens skull kommer i fortsättningen egnahem och bostadsrätter

i äkta bostadsföretag benämnas ägarbostäder.att gemensamt

5.1.2 Neutralitet i beskattningen ägarbostäderav

Inför skattereformen framhöll önskvärdheten söka framnå tillattman av
större skattemässig likhet mellan bostadsrätter och egnahem. Dettaen

förutsatte dock rättvisande taxeringsvärden på bostadsrättsfastigheter.mer
Vid sidan egnahem är bostadsrätter den viktigaste innehavsfonnen förav

ägda bostäder. Rättsligt skiljer sig de innehavsformernatvåsett åt genom
bostadsrättsägande endastatt är indirekt ägande bostaden. Bostads-ett av

rätten utgör andel i bostadsrättsförening med evig nyttjanderätten en en
till bostad i föreningens fastighet.en
En bostadsrätt förvärvas således dels betalning köpeskillinggenom av en

dels indirekt Övertagande bostadsrättensett andel i föreningensgenom av
nettoskuld eller nettoförmögenhet. Nettoskuld uppkommer om summan
skulder överstiger alla tillgångar fastigheten. I de fallutomsumman av
föreningens tillgångar överstiger skulderna uppkommer nettoförmögenhet.
I bostadsrättsföreningen kan således finnas andra tillgångar änen
fastigheter.

Huvuddelen alla fastighetskostnader finns i föreningen. Detta medförav
främst bostadsrättsinnehavet skiljeratt sig i organisatorisk och praktisk
mening från egnahemsinnehav. Ekonomisktett överväger däremotsett
likheterna klart, även bostadsrätten är något osäkrare fönnögenhets-ettom
objekt ân direktägd fastighet.en
Varje bostadsrättshavare skall betala avgift till bostadsrättsföreningenen

i form insats bostadsrättennär upplåts. Därutöver finns laglig rättav en en
för föreningen avgifter för den löpandeatt verksamheten.ta ut Något

för föreningens skulder har inte bostadsrättshavaren änansvar annat om
det finns borgensåtagande.ett
Bostadsrättshavarens rätt gäller i förhållande till föreningen. Om

föreningen försätts i konkurs, föreningenär upplöst konkursennär
avslutas. Avslutas konkursen med överskott skall föreningen i ställetett
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träda i likvidation. Vid överlåtelse fastigheten, vid exekutivt.ex.en av en
auktion, upphör bostadsrätten. Om bostadsrättshavaren tillträtt lägenheten,
övergår rättsförhållandet till den ägaren till bli hyresavtal. Iatt ettnye
samband med konkurs förlorar således bostadsrättshavaren sin möjligheten

överlåta lägenheten.att Bostadsrättshavaren förlorar även sin insats i före-
ningen inte konkursen avslutas med överskott skall delasom ett ut.som
Enligt bedömningvår är det bostadsrättshavarens avkastning denav

innehavda lägenheten är jämföra med egnahemsägarens.att Prin-som
cipiellt bör bostadsrätter därförsett beskattas på sätt egnahem.samma som

5.1.3 Skillnader i beskattningen egnahem och bostadsrätterav

Bostadsrättsfastigheter värderas tidigare nämnts enligt grundersom samma
och enligttaxeras metoder gäller för hyreshus. Någonsamma som
korrigering syftar till beakta de enskilda bostadsrättslägenhetemasattsom
marknadsvärden sker således inte. Småhus upplåtna med bostadsrätt
värderas på sätt småhus innehas med äganderätt.samma som som
Inkomstbeskattningen sker hos bostadsrättsföreningen och inte hos

bostadsrättshavaren. Förening är hänföra till äkta bostadsföretagattsom
beskattas i inkomstslaget näringsverksamhet med schablonintäkt 3en om

fastighetens taxeringsvärde.procent Avdrag medges för ochav räntor
tomträttsavgälder. Därutöver skall föreningen erlägga fastighetsskatt med
1,5 fastighetens taxeringsvärdeprocent det är fråga småhusav ettom om
och 2,5 det är hyreshusprocent föreningenett äger. Något avdragom som
för fastighetsskatten medges inte vid inkomsttaxeringen. Denna beskattning
omfattar all avkastning från fastigheten både när det gäller bostads-
rättshavarens nyttjande lägenheterna och när det gäller hyresintäkter förav

föreningen uthyrda delar fastigheten. Bostadsrättshavarenav beskattasav
dock i inkomstslaget kapital för de hyresintäkter han kan ha vid upplåtelse

sin privatbostad. För egnahem utgår enbart fastighetsskattav med 1,5
taxeringsvärdet ochprocent vid uthyrning fastigheten sker dessutomav av

beskattning intäkterna efter vissa avdrag i inkomstslageten kapital.av
Ägare egnahem medges ränteavdrag i inkomstslaget kapital. Enligtav

gällande regler medges full skattereduktion för underskott i inkomstslaget
kapital med högst 100 000 kr och över denna gräns lägre reduktion.en
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alternativt 21medskatteminskning 30medföravdragsrâttDenna en
avdrag förBostadsrättsföreningen medgesräntekostnadema.procent av

schablonmåssigavid denoch tomträttsavgälderräntekostnaderendast
redovisadedentill högstkan då uppgåinkomstberäkningen. Avdraget

schablonintâkten.
övervägande deltill meranvändasgäller det skallenfamiljshusFör att

skallhusetfritidsboende förellerförän 50 procent attpemnanent-
gäller husettvåfamiljshusprivatbostadsfastighet. För attklassificeras som
fritidsboendeellerdel förväsentlig 40 procentanvänds till permanent-

detbåda fall årprivatbostadsfastighet. I dessaklassificerasför att som
bedömningen.användas vidskalltotalabyggnadens yta som

verksamhetengälleräktaskall bedömasbostadsföretagFör attatt ett som
medlemmarbereda bostäderi åthuvudsakligen beståruteslutande eller att

ioäkta. RSV harbostadsföretagetfallövriga äreller delägare. I an-
skall uppfyllda förkriteriervilkasig att ettvisningar uttalat varasomom

Förutsättningarnaäkta, avsnitt 2.2.4.skall räknasbostadsföretag sesom
bedömningenolika försåledesboendet ärdet egnaför omfattningen av

respektive äkta bostadsföretag.privatbostadsfastighetvad ärsomav

förslagenMotiven till5.2

be-utformningenförutgångspunkterPrincipiella5.2.1 av
fastigheterskattning av

principerföljandeuppfattningenhar tillhittills lettövervägandenVåra att
förvill dockVibeskattningen ägarbostâder.förbör gälla ossreserveraav

beskattningenställning tilltagitbedömning kan ändras när videnna avatt
fastigheter.samtliga typer av

skattefönnågeprin-sig pågrundarinkomstbegreppetskatterättsligaDet
motiverakanskattefömiågeprincipengrundvalcipen. ettPå mermanav

skatterättsligaSverige har detinkomstbegrepp. Iomfattandeeller mindre
skattereformenförarbetena tillsuccessivt utvidgats. Iinkomstbegreppet

Skäleneftersträvas.inkomstbegreppvittolikamarkeras på sätt ettatt
likabehandlas långtsåskattemässigtinkomster skalldelshärför är att som
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möjligt, dels neutralitet skall föreligga mellan olika slags inkomstska-att
pande verksamheter. enkelhet iKravet på beskattningen kan dock innebära

från fullständigt likformig beskattning till förmån för schablon-avsteg en
mässiga inkomstberäkningar.

vitt inkomstbegreppEtt omfattar alla slags resurstillskott som ger
förmåga konsumera. Inkomstskattelagamas inkomstbegreppmottagaren att

har, även då det i andra avseenden varit inskränkt, i princip omfattatmer
resurstillskott såväl formi kontant betalning i form naturaför-av som av
mån erhållits från varaktig förvärvskälla. Det kan därför hävdassom en

i lagstiftningen upprätthållit uppfattningen värdet nyttjaatt att attman en
bostad är inkomst. Vi kommer i fortsättningen benämna dennaatten
inkomst bostadsavkastning.

Bostadsavkastningens främsta särdrag inkomst är den konsumerasattsom
samtidigt den uppstår. Detta gäller föräven andra naturaförmânersom
såsom kost- och bilförmåner. Vid boende i ägarbostad tillkommer
dessutom förmånen inte tillhandahålls utomstående. Boendet haratt av

kostnadssidaäven reducerar den inkomst värdet boendeten som som av
kan utgöra. Det därför viktigtär betona inkomst föreliggeratt attanses en
endast bostadsavkastningen är större än kostnaderna för boendet; dvs.om
bostadsavkastningen intäktssidanär i inkomstberälcningen varifrån

kostnader för förvärvet intäkten får drasav av.
Ett särdrag för ägarbostaden, jämfört med andra inkomstgivandeannat

tillgångar, innehavetär inte upphov till intäkt kan användasatt ger en som
för bestrida andra kostnader, exempelvis betalning den skattatt av som
kan utgå grundpå innehavet.av
Med avseende på syftet den ägda bostadenär ofta attmer se ensom

konsumtionskapitalvara än kapitalinvestering. Mot beskattningen aven
bostadsavkastningen kan invändas motsvarande nyttjandevärde inteatt
beskattas vid innehav andra konsumtionskapitalvaror, bilar ochsåsomav
segelbåtar. Något principiellt skäl till denna olikbehandling år svår att se
och de skäl motiverar beskattning bostadsavkastning motiverarsom en av

beskattningäven dessa värden.en av
Skälen för inkludera bostadsavkastningen i det skatterättsligaatt

inkomstbegreppet kan syfta till neutralitetsägas i valet mellan:

olika innehavsformerA för boendet.
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B olika fmansieringsformer ñr ägarbostadsinnehavet och
investeringC kapital i ägarbostaden eller i andra tillgångar.egetav

Fullständig neutralitet kan knappast uppnå. Den ökar dock högstman
väsentligt beskattar bostadsavkastningen. Teoretiskt därförärom man en
beskattning bostadsavkastningen neutralitetsskapande beskattningav en mer

andra alternativ.än Man kan också säga beskattning bostadsav-att en av
kastningen har rättsligt likformighetssyne. En sådan beskattningett
innebär olika skattskyldiga med olika preferenser får och möjlighet tillatt
val innehavsform finansieringsformoch ñr boendet behandlas på ettav
skattemässigt likformigt sätt.

En beskattning bostadsavkastningen innebär däremot, tidigareav som
olikformignämnts, och inte behandlingneutral ägarbostaden jämförten av

med andra konsumtionstillgångar. Teoretiskt skulle detta kunna lösas
införa motsvarande beskattning i fråga dessa tillgångar.attgenom om

frånBortsett sådant förslag givetvis ligger utanför denna utredningsatt ett
kan enligt vår uppfattning godta olikbehandling mellanramar, man en

ägarbostaden och andra konsumtionstillgångarinte minst praktiska skäl.av
Det förhållandet ägarbostaden överlägsetså delatt representerar storen av
hushållens innehav konsumtionskapitaltillgångar dessasamt attav
tillgångar kan belånas i väsentligt utsträckningstörre än andra konsum-
tionstillgångar talar i riktning.samma

bostadsavkastningOm inte skulle beskattas och samtidigt avdragsråttom
för räntor skulle bibehållas, skulle de negativa effekterna företc. statens

betydandeKfinanser bli begränsningEn i avdragsrätten för räntor skulle
även innebära gränsdragningsproblem.
Innehavet âgarbostad praktiskt lätt kontrolleraär och bostadsav-attav en

kastningen dessutom möjlig beräkna tämligenpå godtagbart sätt.att ett

1991För uppgickde totalaränteutgiñematill 87miljarder. Fråndessabruttoräntorkan
samtligaintñktsrântorkvittasbort, varvid avdragför räntekostnader lån tillpå ägarbosta-
denoch tomträttsavgälderkanberäknastill.

Räntorsmåhus 48 miljarder
Räntorbostadsrätter 4 miljarder
Tomträttsavgälder 0,25 miljarder

De skattemässig:avdragenför angivna kanberäknastill 15,7räntor miljarderovan m.m.
kronor. Statensinkomsterfrån fastighetsskattenuppgickför till 16,8år miljardersamma
kronor inklusive samtliga hyreshus.typer av
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Beskattningsforrnema kan därför förhållandevisgöras enkla. Man kan dock
konstatera denna modell inkomstbeskattningatt bostadsavkastningav av
har begränsad utbredning internationellt Detta kan möjligenen sett.
förklaras med fastighetsbeskattningen utomlands haratt syfte,ett annat
såsom inkomster till den kommunalat.ex. ñrvaltningen.att ge
När skall beräkna underlaget för beskattningen fastigheten måsteman av
kapitalavkastningsvärde fastställas.ett För beräkna detta kapitalavkast-att

ningsvärde, är lika med bostadsavkastningen minus alla kostnader försom
boendet kapitalkostnader såsomutom räntor och tomträttsavgälder, krävs

ställningstagande till relevantett råntesats värdering detsamt en av
investerade kapitalet. Vi kommer tidigare nämnts inte i dettaattsom
delbetänkande ställning till det kapitalavkastningsvärdeta framgentsom
bör utgöra grunden för beskattningen fastigheter och föreslår därförav
ingen ändring skatteuttagets storlek i fråga den beräknade bo-av om
stadsavkastningen.

5.2.2 Fastighetsskatt eller schablonintäkt

Föâslag:Fastighetsskatten ersätts med schablonintäkt för ägarbo-en
stå er.

förarbetenaAv prop. 198990: 10 sid 506 till1 skattereformen framgår att
det föredragande statsrådet delade RINK:s uppfattning innehavetatt av
privatbostadsfastighet skulle beskattas enligt fastighetsskattelagen. De
synpunkter RINK anförde för denna omläggning från schablonbe-som
skattning till beskattning enligt den fastighetsskattelagen grundadesnya
därvid på såväl teoretiska praktiska överväganden. Dels ansågssom en-
och tvåfamiljsfastigheter inte in i inkomstskattesystemet då de typisktpassa

inte förvärvskällor,utgör delssett talade förenklingsskäl för uttag av
fastighetsskatt eftersom småhus redan omfattades denna skatt.av
Fastighetsskatten är utformad objektskatt och detas ut oavsettsom en

verkliga intäkternas storlek. Genom skattesatsens avstämning och
avdragsrätten för ränteutgifter för lån i fastigheten kan dock säga attman
fastighetsskatten ingår del kapitalinkomstbeskattningen.som en av



68

effekter kanSamma med proportionell schablonintäktuppnåssom en
proportionell fastighetsskatt beroende vilkaäven uppnås med påen

komponenter använder. fastighetsskatt 1,5En på procentman av
taxeringsvärdet resultat schabloninükt 5på procentger samma som en av
taxeringsvârdet intäkt kapital med den nuvarande skattesatsensom av om
30 För båda metoderna gäller de lätta tillämpa för bådeärprocent. att att
skattskyldiga och Skattemyndigheten

vi nyttja inkomstGenom värdet bostad är seatt att attanser en en
avsnitt 5.2.1 det dock principiellt riktigt beskatta dennaär mest att
inkomst i det inkomstslag gäller för kapitalinkomstbeskattningi ställetsom
ñr fastighetsskatt. Alternativet till beskattning via schablon-genom en en
intäkt konventionell beskattning. återinföra sådan beskattningär Atten en

vi dock inte realistiskt bakgrund de uppgiftskyldighetermotanser vara av
och kontrollsvårigheter skulle följa med sådant nulägetIett system.som

vi därför beskattningen ägarbostäder skall ske endastattanser genomav
schablonintäkt.en

effekterDe uppnår med beskattning via schablonintäkt ärman en
följande.

det första innebär från fastighetsskatt till schablonintäktFör övergången
konsekvent inordnande beskattningen ägarbostäder i inkomstbe-ett av av

skattningen. Beskattningen egnahem kommer då ske på sättattav samma
övrig kapitalinkomstbeskattning bankmedel.såsom ränta påt.ex.som

Avdrag kommer få för ränteutgifter tomtråttsavgälder igöras ochatt
inkomstslag schablonintäkten redovisas.samma som

För det andra innebär från fastighetsskatt till schablonin-övergången en
täkt för egnahem redovisas i inkomstslaget kapital skattelätt-ävensom en

förnad rânteutgifter schablonintåkten. Enligt gällande reglermotsvarande

erhålls full skattereduktioni inkomstslaget kapital till 100 000 kronorupp
och denna schablonintäktöver gräns lägre reduktion. Med redovisaden en

exempelvis 25 000 kr medges således full skattereduktion förom
Ävenräntekostnader 125 000 kr. för bostadsrättsföreningar blirom en

övergång till beskattning med endast schablonintâkt ängynnsammare
fastighetsskatt det ökade underlaget ñr ränteavdrag.genom
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redovisa-redovisning schablonintäkt dendet tredje innebärFör atten av
samlad bild den skattskyldiges totalakapitalde inkomsten ger en avav

kapitalavkastning.
justeras ñr vid hög inflationschabloninükt skulle dock behövaEn att en
bibehålla eftersträvad relationföljande höga nominella räntoroch därav en

den reala avkastningen. dåkapitalinkomstskatten och Ommellan man
omotiverad sänkningschablonintäkt erhållsbehåller oförändrad avenen

förägarbostäder. kan i och sigkapitalavkastning för Dettaskatten på vara
inte behöverbibehållande fastighetsskattenförargument ettett somav

justeras i detta läge.

beskattning bostadsrätter5.2.3 Särskilt avom

bl.a.likartad beskattning krävsmed egnahemFör uppnå attatt en
upplåtna med bostadsrätter bestäms påtaxeringsvärdena för hyreshus annat

föreslåVi kommer i kapitel 6vad gäller i dag.änsätt att ensom
bostadsråttslågen-fastigheter bygger påvärderingsmodell ñr dessa som

heternas marknadsvården.
byggerbeskattningen, dvs. taxeringsvärdena, påunderlaget förOm

beskattas efterägarbostäder bör bostadsrätterprinciper för allasamma
för egnahem.skattesats föreslås gällasamma som

schablon-riktigast tillämpa denprincipiella synpunkter detFrån är att
bostadsrättshavaren. dennesinkomstberäkningen Det ärmässiga på

jâmställa med egnahemsâgarensinkomst lägenheten är attav som
vi dockframför allt praktiska skäl föreslårbostadsavkastning. Av att

beskattning hosske hos föreningen. Enbeskattningen alltjämt skall
uppgiftsskyldighet förinnebära ökadbostadsrättshavaren skulle bl.a.

ñreningen.
ochbeskattningen egnahemtidigare beskrivits skiljer sigSom av

med bådebostadsrättsföreningen beskattasbostadsrätter åt attgenom
betänkandekommer inte i dettaschablonintäkt och fastighetsskatt. Vi att

börkapitalavkastningsvärdet fastighetsskattenställning tillta men
detta förslag kommertill schablonintäkt. Genomemellertid omvandlas en

som förschablonintäkt underlagbostadsrättsföreningen få störreatt en
ränteavdrag.
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Det mycketär talar för för bostäderräntor i bostadsrättsförening-attsom
bör behandlas på sätt egnahemsägarens ränteavdrag, dvs.ar samma som
bostadsrättshavaren får utnyttja det ränteavdrag föreningen inteatt kunnat

utnyttja. Både Bostadsrättsvärderingskommittén och Utredningen om
stöd ñr bostadsfinansieringen har föreslagit detta.statens Vårt slutliga

ställningstagande i denna fråga beroendeär och hur skallav om man
beakta föreningens nettoskuld. Frågan och hur skall beaktaom man
nettoskulden är komplicerad. Såsom underlag för remissinstansemas
synpunkter finns i bilaga 2 promemoria frågeställningen skrivenen om av

Melz.Peter Vi får anledning återkomma till fråganexperten att om
bostadsrättshavarens tillrätt ränteavdrag för föreningens räntor i vårt
kommande arbete. I avvaktan på vårt slutliga ställningstagande föreslår vi
därför inte förändringnågon i frågan tillrätten avdrag för bostads-om
rättsföreningens räntor.

Vi kommer också ställning till indelningen i äkta och oäktaatt ta
bostadsföretag i kommandevårt arbete.

5.2.4 Nyproducerade fastigheter

Med nuvarande ordning ñr fastighetsskatt gäller tidigareuttag av som
nämnts full reduktion fastighetsskatten de första fem åren efterav en
nyinvestering och halv reduktion fastighetsskatten följandede fem åren.av
Denna ordning skall bakgrund fastighetsskatten delvismot attses av
motiverats bostadspolitiska skäl. Därmed har sådan anpassningav en av
fastighetsskatten till storleken på de råntebidrag vidutgår ochsom ny-
ombyggnad bostäder motiverad.ansettsav
Genom de förslag läggs fram klargörs beskattningen börattsom nu ses

del kapitalinkomstbeskattningen. Med detta saknas skälsynsättsom en av
bibehålla de hittillsvarande reduktionsreglema.att Det är naturligare påatt

detta sätt vilken beskattning allmänt kan motiverad medsettange som vara
hänsyn till skattesystemets utforrrming och med hänsyn till rimlig symmetri
mellan avdrag för utgifter och skål intäkter till beskattning.att ta upp

Ävenskattesystemet bör därför renodlas från bostadspolitiska inslag. det
förhållande det sedan länge ñreligger andra instrumentatt uppnåatt
bostadspolitiska mål talar för skattesystemet renodlas i detta avseende.att
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ekonomin för deeffekterordningen får dock påföreslagnaDen
faktiska kostnadernanyinvesteringar i bostäder. Deskattskyldi gjortga som

bostads-bostäder. Till bilden hör ävenöka för dessakommer attatt
räntebidragshânseende behandlats på sätt änrättsföreningar i annat

âgarboståder detbeskattning ärMed enhetligegnahemsâgare. en av
bestämning rântebi-enhetlighet vidockså åstadkommanaturligt att aven
enhetlighet videnna avståravvaktan möjligheten uppnådragen. I på att

ireduktionde nuvarande reglernaföreslå ändringfrån någonatt omav
således det tillsvidareVi föreslårbeskattningen för nyinvesteringar. att

tioårsperioden efterförstariktad lättnad under denskall finnas kvar en
nedsättningproduktionstillfållet det slag uppnås avgenomsom nuav

fastighetsskatten.

för löpandei denFörändringarna reglerna5.3

beskattningen

privatbostadsfastighetBeskattningen5.3.1 av

schablonintåkt 5medFörslag: Fastighetsskatten ersätts procentomen
för pnvatbostadsfastigheter.inkomstslaget kapital1

privatbostadsfastighetbeskattningen sådanVi föreslår således att somav
schablonintåkt 5skall beskattasi 5 § KL procent avomgenom enavses

innebär 3 § 3 SILi inkomstslaget kapital. Dettataxeringsvärdet att mom.
schablonintåkt.innefattarbestämmelsenbör ändras ävenså att en

tomträttsavgälderför avdrag för räntor ochförändring reglernaNågon av
enlighet med gällandebör medges iföreslås inte dessa avdragutan nu

regler i SIL.3 § 4 mom.
fastighetsskattriktigheten utgår påhar framförtsSynpunkter attavom

Vinyttjas med tomträtt.taxeringsvärde i de fall markenfastighetens hela

för beskattningen.ändring i underlagetföreslår dock inte någonnu
Vi får dockhela taxeringsvårdet.Schablonintâkten skall alltså beräknas på

kommande arbeten.anledning återkomma till frågan iatt
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I kommande arbete kommer också andra frågor utredas bl.a.såsomatt
Ävende regionala skillnader kan finnas. reglerna beskattningsom om av

intäkter från bl.a. uthyrning kommer att tas upp.
I avsnitt 5.3.3 har vi redogjort för vår skattereglemapå försyn

nyproducerade fastigheter. Vi föreslår emellertid ingen ändringnu annan
i detta avseende än de gällande reduktionsreglema får tillämpasatt vid
schablonintâktsberäkningen.

5.3.2 Beskattningen bostadsrätterav

Försl S.k. äkta bostadsföretag beskattas enbart med schablonintäkt:
eller ll i inkomstslaget näringsverksamhet.procentom

Äkta bostadsföretag bör således beskattas med schablonintâktsamma som
egnahem. I avvaktan hyreshuspå upplåtna med bostadsrätteratt åsåtts nya
taxeringsvärden enligt föreslagnavårt bör emellertid den nuvarandesystem
beskattningen fastighetsskatt 2,5 och schablonintäkt 3 procentprocent
omvandlas till enbart schablonintäkt. Fastighetsskatten motsvararen en
schablonintäkt ungefär 8 vilket tillsammans med nuvarandeprocent,om
schablon, 3 sammanlagt ll För småhus upplåtnaprocent, procent.ger
med bostadsrätt innebär omvandlingen från fastighetsskatt, förutgårsom
dessa enheter med 1,5 schablonintäkten uppgår till sammanlagtprocent, att

Äkta8 bostadsföretag bör således beskattasprocent. med schablonintåkten
8 respektive ll Reglerna framgår förslaget till lydelseprocentom av ny
2 § 7 SIL.av mom.

Någon förändring reglerna för avdrag för räntor och tomträttsavgälderav
föreslås inte.

På sätt för privatbostadsfastigheter föreslås de nuvarandesamma attsom
reglerna reduktion för nyproducerade fastigheter alltjämt skall gällaom
även för bostadsrätter. Detta innebär reduktionen endast skall beräknasatt
på den del schablonintäkten fastighetsskatten.motsvararav som
Fr.0.m. 1994 års taxering skall lokaldelen jämte tomtmark i hyreshus

undantas från fastighetsskatt. Någon ändring i detta föreslåsavseende inte
ske denna regel kommer även gälla vidutan beskattning på grundvalatt en

schablonintäkt. För den del fastigheten innehåller lokalerav en av som

m;
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kommer schablonintåkten 3 delden taxeringsvärdetatt procentvara av av
belöper lokaldelen.påsom

5.3.3 Beskattningen i Sverige bosatta privat-av personers
ibostäder utlandet

Förslag: Privatbostäder i utlandet beskattas med schablonintâkt 5om
i inkomstslaget kapital.procent

Enligt internationella principer beskattas fastighet i det land där den åren
belägen.

Invändningar har riktats lagen statlig fastighetsskatt varitmot att om
tillämplig utlandetpå privatboståder i Eftersom många dubbelbe-
skattningsavtal inte omfattar lagen statlig fastighetsskatt har förom man,

undvika dubbelbeskattning, fått införa särskildatt bestämmelse,en se
avsnitt 2.3.2.

beskattaGenom även privatbostäder i utlandet medatt schablonintåkten
i inkomstslaget kapital kan komma tillrätta med de tillämpningssvårig-man
heter funnits. Beskattningen kommer då ske med stöd SIL.attsom av
Denna lag omfattas samtliga dubbelbeskattningsavtal gällerav som
inkomstbeskattning. Vi föreslår alltså i Sverige bosattaatt personers
privatboståder i utlandet beskattas via schablonintåkt 5 iprocenten om
inkomstslaget kapital.

nulägetI timer vi inte anledning föreslå ändringnågon underlagetatt av
för beskattningen dessa bostäder. Underlaget skall således ävenav
fortsättningsvis utgöras 75 marknadsvärdet.procentav av

5.3.4 Fastigheter inte ägarbostäderärsom

Begreppet privatbostadsfastighet omfattar inte samtliga småhusenheter.
Vårt förslag innebär srnåhusenheter inte privatbostadsfastigheteräratt som
eller ägs äkta bostadsföretag alltjämt kommer beskattas med fastig-attav

7För 1991uppgick inkomsterfrån fastighetsskatt ipå utlandetbelägnaprivat-statens
bostädertill drygt 9,3 miljoner kronor 568ochberörde4 skattskyldiga.
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juridiskafråga småhus ägshetsskatt. Det år personeravsomom
övervägande delsmåhus tilldirektörsvillorexempelvis s.k. samt som

dennaVi medvetnanäringsverksamhet. äranvänds i fysisk attompersons
grånsdragningsproblem det gällernärmedföra vissauppdelning kan

fårsjälvdeklarationen. Manförenkladeuppgifter i denñrtryckningen av
räckvidd, för övrigt tordeproblemensöverdrivadock inte varasom

normalt kunnañrslag. börslutliga Manövergående i avvaktan på vårt
privat-ärjuridiskasmåhus inte ägsatt personeravsompresumera

taxering.vid föregående årsbostadsfastighet de varit detom
föranledsstatlig fastighetsskatt änändringar i lagenandraNågra somom

syfte.förtydligandeinte iförslag görs änvåra annatav

effekterStatsfinansiella5.4

neutralitet irimligåstadkommaförslagen syftar tillframlagdaDe att
ägarboståder.boendet i olika formerbeskattningen mellan av

medfastighetsskattenförslag ersättsinnebärövrigt våraI att en
Vi medvetnaoförändrat skatteuttag. årschablonintåkt med i princip attom

beskattning medtill ränteavdragutökade möjlighetenden som en
Någonskatteintäkter tillmedför minskadeschablonintåkt innebär staten.
i dettadock inte skeeffekterna kommerstatsfmansiellaberäkning de attav

i frågaslutliga förslagvi lämnar våradelbetänkande. Först när om
bedömningslutligfastigheter kommersamtligabeskattning typer enavav

effekterna för statsfmansema.av
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6 TAXERINGEN AV BOSTADS-

RÄTTER

6.1 Inledning

Bostadsrättsfastigheter värderas tidigare nämnts enligt grundersom samma
och enligttaxeras metoder gäller för hyreshus.samma som
Om skall uppnå större skattemässig likhet mellan bostadsrätterman och

hem förutsätter det taxeringsvärden byggeregna depå enskildasom
bostadsrättslågenhetemas marknadsvärden. l sammanhanget kan noteras att
småhus upplåtna med bostadsrätt värderas på sätt småhussamma som som
innehas med äganderätt.
Bostadsrättsvårderingskommittén BVK har lagt fram förslag tillett

taxering bostadsrättsfastigheter bygger på bostadsrättslägenhetensav som
värde. Detta värde uppskattas BVK till bostadsråttens pris plus före-av
ningens skulder vilka påverkan på avgiften till föreningen hagenom antas
minskat överlåtelsepriset för bostadsrätten och minus föreningens innehav

andra tillgångar vilka ha ökat överlåtelseprisetantas bostadsrätten.av på
Kritik har riktats BVK:s värderingsmetodmot att är onödigt krånglig.
Vår målsättning är därför försöka finna schabloniseradatt metoden mer

fångar värdeskillnaden mellan upplåtelseformema hyresrättsom ochupp
bostadsrätt. De i fastigheten ingående är upplåtnaytorna medsom
bostadsrätt kommer därmed åsättas värde kanatt ett utgöra grund försom
taxeringsvärdet. Metoden bör integreras i förfarandet vid fastighetstaxering
för delar detatt förberedelsearbetestora föregår allmänav som en
fastighetstaxering skall kunna utnyttjas. Ett ytterligare önskemål från vår
sida är slippa byggaatt register överett ägare till bostads-separatupp
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tillräckligt mångadet omsättsuppfattningvårrättslägenheter. Det är att
lämpligunderlag förkunna utgörabostadsrättslägenheter för att en
småhustaxeringomfattade inteuppdragvärderingsmodell. BVK:s av
dennaomfattavärderingsmodell bör ävenbostadsrätt.med Enupplåtna

hus.kategori av
omfattasochhyreshusenhetbostadsrättsfastighet betecknasEn som
Värde-AFT 94.fastighetstaxeringen år 1994den allmännasåledes av

199293: 122.redovisad ifinnsringsmodellen för AFT 94 prop.

Definitioner6.2

flerlägenhetshus.tilländrashyreshusFörslag: Begreppet

till flerlågen-ändrashyreshus börvi begreppetlikhet med BVKI attanser
vill beskriva. Ettegentligenvadbättrehetshus. Detta mot mansvarar

bostäder. Eftersomsåväl lokalerinnehållaflerlägenhetshus kan som
bostadsrättmed hyresrätt ellerupplåtnaoch bostäderna kanlokalerna vara

Tankarna gårflerlägenhetshus.begreppetanvändadet bättreär att armars
upplåtna medoch bostäder årlokalerhus därtill enbart sådanalätt

hyresrätt.
tillhänsynvärderingsmodell bygger påEftersom vår taratt man

Definitionendefinieras.bostadsrättbegreppetupplåtelsefonn måste
kap 4 § FTL.till lydelseförslaget lframgår avnyav

bostadsrättsfastighetVärdering6.3 av

bostadsrättslâ-värde bör b åBostadsrättsfastighetensFörslag: gga
bostads-igenomsnitt be åningmarknadsvärde medgenhetemas igen

rättsföreningen.

bostadsrättsföreningifastighetentillgångar 00andraIntäkter enanav
skuldfmansieringenförkostnadernanäringsverksamhet ochbeskattas som
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är avdragsgilla. Fastighetens värde till den del den upplåten medär

bostadsrätt likaär med bostadsrättslägenhetemas värden. Isumman av
likhet med BVK vi således bostadsrättsfastighetens taxeringsvärdeattanser
bör bygga på bostadsrättslâgenhetemas marknadsvärde. Fastighetens
taxeringsvärde kan sedan, behov finns, fördelas på de enskildaom
lägenheterna med ledning deras andelstal i ñreningen. BVK harav
däremot föreslagit taxeringsbeviset skall kunna utläsa varjeatt man av
enskild lägenhets taxeringsvärde.

Värderingen bostadsrättslägenheter sigskiljer emellertid frånav
värdering egnahem främst bostadsrätterna överlåts kanattav genom som
innefatta än enbart bostadsrättslägenhetema. Den överlåtna andelen imer
föreningens ñrmögenhetsmassa kan tidigare andranämnts ävensom avse
tillgångar fastighetenän och föreningens skulder. vidFrågan är om man
beräkningen bostadsrättslägenhets värde bör till överlåtelsepri-ävenav en

lägga beräknad andel i föreningens nettoskuld eller frånräknaset en en
beräknad andel föreningens nettofönnögenhet kommer i vårtatt tasav upp
kommande arbete avsnitt 5.2.3.se Vi föreslår emellertid redan attnu
reglerna i 5 kap. 53 och hur marknadsvärdet§§ FTL, skallsom anger
beräknas, skall ändras.

6.4 Värdering flerlägenhetshus och tomt-av

mark till flerlägenhetshus

6.4.1 Värderingsenhet för flerlägenhetshus

Förslag: Flerlägenhetshus bör indelas i särskilda värderingsenheter för
lokaler För bostäder upplåtna med hyresrätt bostädersamt resp. upp-
låtna med bostadsrätt.

Vid fastighetstaxeringen är huvudregeln för indelning i värderingsenheter

varje flerlägenhetshus utgör värderingsenhet. finns dockDetatt en
särskilda indelningsregler möjliggör indelning flerlägenhetshusettsom av
flerai vårderingsenheter.
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Är flerlägenhetshus inrättat både för bostäder och lokaler ska bostads-ett
respektive lokaldelen skildautgöra värderingsenheter. Byggnader eller
delar olika byggnader klassificeringsdataåsatts beträffandeav som samma
värdefaktorerna lågenhetstyp och ålder får dock sammanföras till en
värderingsenhet. Indelningen i värderingsenheter för flerlägenhetshus
regleras i kap.6 3 § FTL.
Skall särskilt värde beräknas för bostäder upplåtna med hyres-ett

respektive bostadsrätt ytterligaremäste indelning i värderingsenheteren
ske. Vi föreslår därför bostäder upplåtna med bostadsrätt skall utgöraatt
särskilda vârderingsenheter för möjliggöra differentiering värdet.att en av
BVK har förslagit lokaleräven skall indelas i värderingsenheter medatt

hänsyn till upplåtelseform. Eftersom hyressåttningen lokaler sker påav
marknadsmässiga villkor följer lokaler upplåtna med bostadsrätt den
marknadsvärdenivá finns för hyresrätter. Vi därför lokalerattsom anser
inte behöver indelas med hänsyn till upplåtelsefomi.

6.4.2 Riktvärde för flerlägenhetshus

Förslag: Flerlägenhetshus bör indelas i lokaler och bostäder och bo-
städerna dessutom i klasser; bostädertvå upplåtna med bostadsrätt

övriga former upplåtelse.resp. av

Riktvärdet för flerlägenhetshus skall utgöra värdet värderingsen-ett av en
het avseende eller flera flerlågenhetshus eller del flerlägenhetshus.ett av
Normbyggnaden är enligt 9 kap. flerlågenhetshus har2 § FTL ett som

uppförts andra föreåret taxeringsåret och har hyra på 100 000 kronor.en
Olika nivåfaktorer rekommenderas för bostäder och lokaler. Taxeringsvär-
denivån s.k. H-nivåfaktor den inverkan påanges genom en som avser
taxeringsvärdet värderingsenhetens läge har.som
Definitionen normbyggnaden kan bibehållas oförändrad viav men

föreslår den för tydlighetens skull kompletteras med normbyggnadenatt att
flerlågenhetshus upplätet med hyresrätt. Här vårt förslagettavser synes

överensstämma med BVKzs.
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Inför AFT har94 9 kap. 3 ändrats§ FTL så värdefaktoremaatt
lâgenhetstyp, hyra och ålder ska bestämmas för varje värderingsenhet.
Värdefaktorema bestäms enligt följande.

Lägenhets- Innebär grundlä gande kategoriindelningflerlägen-att en av
hetshusen ska göras dels bostader,typ dels 10 aler.p

Hyra Med hyra bruksvärdeshyra för bostäder och marknads-avses
mässig hyra för lokaler. Hyran ska bestämmas med häns ntill den enomsnittliga hyresnivån under andra året ore
taxering ret.

Ålder Åldern uttryck för värderingsenhetens sannolika åter-ger
stående livslängd. Värdeåret bestäms med hänsyn till
värderingsenhetens nybyg nadsår, omfattningen ochav om-
tillbyggnader tidpu för dessa.samt ten

För hänsyn skall kunna till värdeskillnadenatt mellan olikatas upp-
låtelseformer måste värdefaktom lägenhetstyp definieras Förändringenom.
innebär utöver klasserna bostäder och lokaler skall upplåtelsefonnenatt för
bostäderna utgöra grund för ytterligare klassindelning. Bostäder bör
således indelas i klasser;två bostäder upplåtna med bostadsrätt resp.
övriga former upplåtelse.av

6.4.3 Beräkning riktvärde för flerlägenhetshusav

Förslag:En s.k. HK-tabell bör även omfatta klasserna för upplåtelse-
form. idare bör det inom varje värdeområde rekommenderas ensärskild H-nivåfaktor för bostäder upplåtna med bostadsrätt.

FTFRSV beskriver förslagi till ändringar i hur riktvärdet för tlerlägen-
hetshusen skall bestämmas vid förberedelsearbetet. Denna s.k. HK-tabell
beaktar den relativa skillnaden mellan likvärdiga hus med olikamen
uppgifter för vårdefaktom ålder vid H-nivåfaktor.samma
För kunna beakta den relativa värdeinverkan vid olikaatt upplåtelsefor-

bör HK-tabellen även omfatta klasserna för upplåtelseform. Skillnadenmer
i värde mellan olika upplåtelseformer kommer då för varjeatt anges

l skrivelseSe till Finansdepanementet1993-05-14, 2617-93.dnr
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byggnadsvärdeområde i tabellverket olikaoch sig uttryckta attgenom
Vidare detkapitaliseringsfaktorer rekommenderas för respektive klass. bör

inom särskild H-nivåfaktor förvarje värdeområde rekommenderas en
bostäder medupplåtna bostadsrätt.

till6.4.4 Värderingsenhet för flerlägenhetshustomtmark m.m.

:ömlag:Tomtmarken bör indelas flerlägenhets-på sättsamma som
uset.

medbebyggd med flerlägenhetshus indelas i värderingsenheterEn tomt
i värderingsen-ledning det vilket flerlägenhetshusen har indelatssätt påav

heter. indelning regleras i kap.Denna 6 7 § FTL.

således spegelbildIndelningen i vårderingsenheter för tomtmark utgör en
Vidindelningen i värderingsenheter för flerlägenhetshus. separatenav

tomtmarkenvärdering Herlägenhetshus upplåtna med bostadsrätt måsteav
indelas indelningen i vårderingsen-motsvarande gällerpå sätt. Det även

nödvändigtheter beroende flerlägenhetshusets upplåtelseform. Detta ärpå

ñr identifiera hör till respektivekunna vilket tomtmarksvärdeatt som
byggnadsvärderingsenhet. denna del inte lämnat förslag.I har BVK något

Värdeskillnaden upplåtelseformema hyresrätt ochmellan de båda

regleras bl.a.bostadsrätt påverkar inte direkt tomtmarkens värde. I PBL

byggrättens omfattning får byggas marken.och vad på Däremotsom
bakgrund dettaregleras inte upplåtelseform i denna lagstiftning. Mot av

upplåtelsefonn intekan värdeskillnad beroende framtidanågon pâ anses
finns det inte behovmotiverad för obebyggd tomtmark. grund häravPå av

iförändring beräkning riktvärde för tomtmarknågon reglerna förav av
12 kap. och 4 §§ FTL.1
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6.5 Värdering småhus och tilltomtmarkav

småhus

6.5.1 Indelning i värderingsenheter

Vid värdering småhus utgör normalt varje småhus värderings-av en egen
enhet. Tomtmark till småhuset i normalfalletutgör också en egen
vårderingsenhet. Mot bakgrund dessa regler kommer varje småhus attav
få värde. gäller för upplåtnaDetta även småhus med bostadsrätt.ett eget

förändringNågon reglerna för indelning i värderingsenheter i kap. 26av
och 7 FTL behövs därmed inte.§§

6.5.2 Riktvärde for småhus

Förslag: Definitionen nonnbyggnad bör kompletteras med attav
normbyggnaden småhus inte är upplåtet med bostads-ettavser som
rätt.

Riktvärdet för småhus regleras i kap. och8 § FTL utgör värdetl ettav
småhus med tillhörande komplementhus.

Normhuset definierat iär 8 kap. FTL nybyggt småhus med2 § ettsom
nomial standard, friliggande och det enda småhusetutgör på tomtsom en

självständig fastighet.utgör Taxeringsnivånsom en anges genom en
riktvärdeangivelse.

Definitionen nonnbyggnad kan bibehållas bör, på sättav men samma
för flerlågenhetshus, kompletteras med normbyggnadenatt ettsom avser

småhus inte är upplåtet med bostadsrätt.som
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6.5.3 Beräkning riktvärde för småhusav

särskild faktorFörslag: Riktvärdeangivelsen kan kompletteras med en
för byggnadsvärdeområde.varje

beaktas följande värdefaktorerVid bestämmandet riktvärde för småhusav
enligt kap.8 3 § FTL.

Storlek-I-
Ålder

StandardI

ByggnadskategoriI-

Fastighetsrättsliga faktorerl-

Värdeordning

medsärskilt värde för småhus upplåtnakunna beräknaFör att ett
upplåtelseformbostadsrätt ytterligare värdefaktormåste som avseren

värdefaktor kommer småhusinföras i kap. denna8 3 § FTL. Genom att
småhus upplåtna med bostadsrätt ellerhänñras till klassernanågon av

övriga småhus.

i sin helhet värderings-Eftersom småhus enligt kap. FTL utgör6 2 § en
varje byggnad hänföras till klasserna.enhet kommer någonatt av

värdefaktom upplåtelsefonnbeakta den relativa värdeinverkanFör att av
särskild faktor för varjekan riktvärdeangivelsen kompletteras med en

föreskrivs i derasbyggnadsvärdeområde. Beräkningsgången RSVav
föreskrifter värdering vid fastighetstaxering.om

till6.5.4 Tomtmark småhus

BestämmandeIndelningen i värderingsenheter regleras i 6 kap. 7 § FTL.

reglerasriktvärde värde för tomtmark till småhus iberäkningsamtav av
kap. och12 1 2 §§ FTL.

avsnitt behöver intebakgrund vad anförts under 6.4.4 någraMot av som
förändringar värderingsenheter, bestämmandevid indelning igöras av
riktvärde beräkning värde till småhus.samt av
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6.6 Justering för säregna förhållanden

Reglerna för justering för säregna förhållanden behandlas i kap.7 5 §
FTL. Justering skall ske enbart det säregna förhållandet påtagligtom

småhusenlreterinverkar på marknadsvärdet. När det gäller skall det vara
fråga förändring värdet med minst 10 000 kronor. Fr.o.m.om en av
taxeringsåret 1996 beloppetuppgår till 50 kronor.000
Den värderingsmetod för bostäder upplåtna med bostadsrätt visom

föreslagit innebär värdet bostadsrättsdelen endast tillåts varieraatt av
mellan olika byggnadsvärdeområden. Inom byggnadsvärdeområde skerett

differentiering i värde främst olika kapitaliseringsfaktoreratten genom
rekommenderas beroende värdefaktompå ålder.

En värdeskillnad beror lägenheternapå i byggnad harattsom en en
onormal standard förhållandei till sitt värdeår beaktas däremot inte i vår
värderingsmodell. Genom justera värderingsenhets värde för säregnaatt en
förhållanden kan dessa och andra omständigheter kan påverka densom
enskilda värderingsenhetens värde beaktas. Det kan frågavara om
omständigheter påverkar värdet både i höjande och sänkande riktning.som
Normalt ankommer det fastighetstaxeringsnänmdenpå självmantatt ta
ställning till justering för förhållanden.säregna förklarliga skäl detAv är
dock för fastighetens dvs.ägare, bostadsrättsföreningen,ett attansvar
påtala de förhållanden kan påverka värdet.som
Vi föreslår ingen ändring i kap.7 5 har§ FTL. BVK däremot föreslagit
ändring i bestämmelsen justeringså för förhållandensäregna skallatten

kunna ske dessa påverkar enskild lägenhet i sådan utsträckning attom en
det med ledning riktvärden bestämda värdet höjs eller sänks med minstav
10 kronor.000
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6.7 Underlagsmaterial vid forberedelsearbetet

Förslag: Uåpfgiftemai bostadsråttsföreningamas kontrolluppgifter bör
fastighetstaxering.utnyttjas vi orberedelsearbetet för allmänen

fastigheterGrundläggande vid analyser marknadsvärden för noteradeärav
överlåtelsepriser. Statistik sådan priser hämtas Lantmäteriverketsöver ur
fastighetsprissystem de uppgifter redovisasgrundar sig påsom som av
inskrivningsmyndighetema. Inför allmän fastighetstaxeringen av
flerlägenhetshus sker också särskild uppgiftsinsamling riktar sig tillen som
vissa sådana hus.ägare av

motsvarighet till inskrivningsmyndighetens lagfartsuppgifter finnsNågon
inte ñr överlåtelser och ågaruppgifter rörande bostadsrättslägenheter. BVK
har föreslagit bygger särskilt överlåtelseregister. Viatt ettman upp anser
däremot inte behöver sådant register mark-upprättaatt ett attutanman
nadsvârdenivån kan kartläggas uppgifter från fastighetens ägare.genom
Enligt 45 lagen självdeklaration och kontrolluppgifter§ 1990:325 om
bostadsrättsföreningenär skyldig lämna kontrolluppgift vid överlåtelseatt
bostadsrätter. Kontrolluppgiften bl.a. innehålla uppgifterskallav om

lägenhetens beteckning, tidpunkten för överlåtelsen och köpeskillingens

storlek. nivåskill-Genom utnyttja dessa uppgifter skulle den relativaatt
naden mellan upplåtelsefonncma bostadsrätt och hyresrätt kunna dokumen-

i samband med förberedelsearbetet.teras
Ett alternativ genomföra särskild insamling uppgifter frånär att en av

bostadsrättsföreningar i samband förberedelsearbetet.med
Vi har funnit det förstnämnda alternativet föredraär eftersomatt att upp-

giftsskyldigheten redan finns därigenom inte förorsakar föreningarnaoch
merarbete.något
viOm i vårt fortsatta arbete kommer fram till bostadsrättslägenhetensatt

värde skall korrigeras med hänsyn till i föreningens nettoskuldandelen
uppgiftermåste även rörande tillgångar och skulder inhämtas vid

fastighetstaxeringen.
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fastighetstaxeringSärskild6.8

upplåtelseform. Bostadsrättertaxeringsperioden ändrakan underhusEtt
särskild fastig-föranledamåsteoch tvärtom. Dettabli hyresrätterkan

FTL.i 16 kap. 2 §har inarbetatsbestämmelse dettahetstaxering. En om

Ikraftträdande6.9

flerlägenhetshusfastighetstaxeringallmänFörberedelsearbetet för aven
deni Ioch sker tvåregional nivåcentralsåväl etapper.bedrivs på som
ochgällaskallvärderingsmetoderdebeslutasförsta etappen somom

genomförtsinför AFT 94arbete harriktvärdekarta. Dettautarbetas en
medprowärderings.k.skerden andraIunder hösten 1992. etappen en

Inför AFTvaltsprovvärderingsobjektfrån de köputgångspunkt ut.som
under 1993.detta skett vårenhar94

denfastställasskallrekommendationerochföreskrifter senastSamtliga
tidigarehar,för AFT 94Värderingsmodellenoktober 1993.l som

beslutats.intei FTF har ännuFöljdändringamafastställts.redannämnts,
såledesbostadsrättsfastigheter kanför taxeringmodellenföreslagnaDen av

flerlägen-fastighetstaxeringallmännavid Nästatillämpas AFT 94.inte av
bör enligt vårBostadsråttsfastighetemaförst 2 000.århetshus äger rum

medvid AFT 96småhusenmedtillsammanskunnauppfattning taxeras
föreslagit.vivärderingmodelltillämpning den somav

till flerlågen-hyreshus ändrasföreslagit begreppetavsnittVi har i 6.2 att
kraftträder ifastighetstaxeringslagenändring idennahetshus. När

i flertal lagar,hyreshusbegreppetändringarmedföradet ettkommer att av
fastighetsskatt.statlig1052och lagen 1984:däribland SIL om





Mm 1Kommittédirektiv

1992:111Dir.

fastigheterbeskattningUtredning avom

l992zlllDir.

1992-12-17.regeringssammanträdevidBeslut

anför.LundgrenStatsrådet

Mitt förslagl

deutredauppdragmedtillkallas attutredareföreslårJag att en
förgrundtillliggabörsyftenochutgångspunkterprincipiella som

fastigheter.beskattningen av

utredarenskallSammanfattningsvis

förgällabörutgångspunkterprincipielladebeskrivaoch somanalysera
ochfastigheterbeskattningen av

i dentküändringarvilkaredovisaövervägandendessaledningmed av
företas.börbeskattningennuvarande som

Bakgrund2

bakgrundHixrIi.s&#39;
föremål olikaförvarittidmycket långsedanharegendomenfastaDen

handförstaibeskattningenskeddetalet1920-Frånbeskattningsátgärder.
kommunema.tillgarantibeskattningenavskaffadeden numeragenom
skatteunderlag.stabiltkommunernatill ettsyftadeskattDenna att ge

särskiltutformad1955till årfram enGarantibeskattningen somvar
taxeringsvärdet.påmed vissutgick procentfastighetsskattdebiterad som

inkomstbeskattninggarantibeskattningen avskeddeDärefter genom
Framtaxeringsvårdet.till vissuppgick procentgarantibeloppet avsom



påfördestill 1986 års inkomsttaxering garantibeskattningen ägarna av
samtliga fastigheter inte undantagits från skatteplikt.som

taxeringFr.0.m. 1986 års undantogs juridiska från garantibe-personer
skattningen. I samband därmed uttalades i förarbetena prop 198485:70,

153 den dåvarande ordningen med kombinationatt nettovinst-s. en av
beskattning och garantibeskattning i synnerhet företagsbeskattningens
omrâde upphov till improduktiv skatteplanering och administrativtgav
merarbete för taxeringsmyndighetema. Vidare uttalades i den månatt
fastigheters taxeringsvärde bedöms lämplig förbas skattuttagvara en av

det ändamålsenligtsyntes använda sig skatteformattvara mer av en som
frikoppladär från inkomstbeskattningen. Det påpekades också nämndaatt

dubbelbeskattning i form nettovinst- garantibeskattning i principav resp.
träffade aktiebolags och ekonomiska föreningars inkomster.
Fr.0.m. 1988 års taxering upphörde garantibeskattningen också av

fysiska personer.
Vid sidan garantibeskattningen skedde också inkomstbeskattningav en
fastigheterna. Denna inkomstbeskattning i princip slag,tvåav var av

nämligen konventionell beskattning och schablonbeskattning. Den
konventionella metoden innebar i princip den faktiska avkastningenatt av
fastigheten låg till grund för beskattning. Schablonbeskattningen, som
gällde småhus, allmännyttiga bostadsföretag och s.k. äkta bostads-
rättsföreningar, innebar visst antal fastighetensatt ett procent av
taxeringsvärde intäkt vid den årliga taxeringen.togs 1 den månupp som
nettointäkt uppkom fick s.k. procentavdrag göms motsvarande garanti-ett
beloppet.
År 1983 infördes fastighetsbeskattning i form hyreshusavgift.en av en

Denna omfattade sådana flerbostadshus och vissa hus med affars-
ocheller kontorslokaler inte statligt belånade och således intesom var
ingick i räntebidragssystemet.
Motivet till hyreshusavgiften hindra uppräkningen deatt attvar av

garanterade räntoma för fastigheterde omfattades räntebidragensom av
och den därpå följande höjningen hyresnivån skulle leda tillav en
omfördelning törmåigenhetsförhållandena till förmån för fastighets-av
ägare hus inte erhöll statliga räntebidmg. Som följd det s.k.vars en av
bruksvärdesystemet ökade nämligen hyresnivån dessaäven i hus.
År 1985 hyreshusavgiften medersattes generell statligen mer

fastighetsskatt, då omfattade även småhus. Motivet till hyreshus-som att
avgiften utvidgades och fastighetsskatten denna skattersattes attav var
i kombination med räntebidrztgssystemet för och ombyggnad bästny-



ansågs kravet rättvistpå och solidariskt omfördelnings-mot ettsvara
inom bostadssektom.system

Gällande regler kortheti

Den fastighetsskattennuvarande regleras i lagen 1984: statlig1052 om
filstighetsskzitt och tillämpas sedan 1986 taxering.års Fastighetsskatten
omfattar småhusenheter, hyreshusenheter bostadshus med tomtmarksamt

lantbruksenheter. Skatten beräknas med taxeringsvärdet underlag.som
Genom 1991 års skattereform har vissa förändringar företagits av
lastighetsskatten. Den har för småhusen schablonintâkten och förärersatt
dessa den huvudsakliga löpande fastighetsbeskattningen. Valetnumera av

skattesats på 1,5 % har istå överensstämmelse med kraven påansettsen
likformig kapitalbeskattning. 1 samband med skattereformen haren

fastighetsskatten för hyreshusen gjortsäven enhetlig ån tidigare.mer
Hyreshusenhet beskattas sålunda med 2,5 % enhetens taxeringsvärde.av
För småhusenhet och hyreshusenhet med byggnad huvudsakligensom
innehåller bostäder fastighetsskattenär visst differentieradsätt med
hänsyn till byggnadens ålder.
Enligt lagen 1990: 1460 tillfällig höjning statlig fastighetsskattom av

skall för beräkningen fastighetskattenprocentsatsen avseendeav
hyreshusenhet huvudsakligen består lokaler vid 1992 och 1993som av
års taxeringar Lippgâ till 3,5. Under våren 1992 har emellertid beslutats

fastighetsskatten skall slopas dessa hyreshusenheterpåatt från och med
1994 ârs taxering prop. 199192: bil.150 1:5, bet. FiU 199192:FiU30,
rskr. 1991922350, SFS 1992:842. Detaljerade regler i detta avseende
har under hösten 1992 beslutats 199293:122,prop. bet. 199293:
SkU16, rskr. 199293: 150. Dessa innebär i korthet enbart de delaratt
i hyreshus innehåller bostadslägenheter blir föremålett försom uttag av
fastighetsskatt medan lokaldelama undantas från sådan beskattning.
Statens inkomster från fastighetsskatten uppgick för år 1991 till 16,8

miljarder kr. Skatteundantaget för lokaler leder till nettoskattebortfallett
2,6 miljarder kr.om



utredningarTidigare

taxeringsvärdetmednärvarandeförskerFastighetsbeskaltningen som
bruks-boendevärde,diskuteratsharalternativ till dettaunderlag. Som

harfastighetsskattenförunderlagetFråganliknande.värde eller om
SOU 1992:11betänkandetiFastighetsskatteutredningenbehandlats av
taxeringsvärdeuppfattning ärutredningensEnligtfastighetsskatt. ett
fastighetsskatt.förunderlagetlämpligastemarknadsvärdet detbaserat på

remissinstansema.majoritetenocksåuppfattning delasDenna avav
rörfrågorvissatagitocksåFastighetsskalteutredningen har somupp

förgjort analyserutformning. Bl.a. hartitstighetsskattens att enman
Utredningen harifungerar dag.fastighetsskattenkorrekt bild hurav

ifastighetsskattfördelningsprofil ochfastighetsskattensäven studerat
fastighets-synpunkter påprincipiellaredovisatländerandra ävensamt

utformning.skattens
idiskuteratshar ocksåfastighetsskattenunderlaget förFrågan om

SOUdelbetänkande,Bostadskommitténsinämligentidigare betänkanden
och i1986:6 delSOUslutbetänkande,i kommitténsdel1984:36

1989:71.betänkande SOUBoendekostnadsutredningens
Bostadsrätt,FastighetstaxeringSOU 1992:8betänkandetl m.m. --

förunderlagetBostadsrättsvärderingskommittén bl.a.behandlade
Utredningensbostadsrätter.medfastigheterfastighetsskatt vad gäller

fastigheterför sådanavärderingsmetodfinnahuvuduppgift att somenvar
innehavareochbostadsrättshavarelikhet mellanskattemässigmedförde en

bostadsrätts-i korthetinnebärförslagUtredningensegnahem. attav
bostads-%75princip skalltaxeringsvärde ifastighetens motsvara av

marknadsvärden.samladerätternas
splittrad.varitRemissopinionen harremissbehandlats.Betänkandet har

denförslagutredningenspositiva till attremissinstanser ärDe ansersom
beskatt-likhet ilämpligskaparvärderingsmetodenföreslagna en

dock riktatsKritik haregnahem.ochningshänseende mellan bostadsrätt
grundas påbeskattningen börkrånglig,värderingsmetoden är attmot att

olikafastigheteridentiskafeldet ärboendevärde att taxerasamt attett
skiljer sig åt.upplátelseformemaanledningendensätt attav

betänkandebostadsñnansieringenstöd förUtredningensl statensom
fram fleraladesbostadsmarknad, Del ll,Avreglerad1992:47SOU

fastighetsskatten skallföreslogsfastighetsskatten. Bl.a.förslag rör attsom
schablonintâkt 6 %påmedför och ersättasbort egnahem avtas en

Även bostadsrättsföreningar föreslogsbeträffandetaxeringsvärdet. att



fastighetsskatten skall med schablonintåktersättas efter vissen en
taxeringsvärdet.på Vidare föreslogs fastighetsskatten skallprocentsats att

slopas för hyresrättshus med värdeår 1993 eller För minskaattsenare.
behovet räntebidrag föreslogs också underskott i inkomstslagetattav
näringsverksamhet skall tillåtas reducera fastighetsskatten i den mån
underskottet hänförligtär till avdrag ñr underhåll och reparationer

bostadsfastigheter.avseende Flera remissinstanser har påpekat detatt
varit isvårt brist konkretapå lagförslag sig betänkandet.överatt yttra
Många instanser är emellertid allmänt positiva till utredningens förslag.
Vissa anför dock invändningar reducera räntebidragen.mot att

Synen fastighetsskattenpå

Som framgått den tidigare redogörelsen har metoderna och ocksåav
motiven för beskattningen fastigheter skiftat från tid till Tillav annan.
skillnad vad gäller övriga investeringar belastasmot som numera
investeringar i bostadsfastigheter särskild skatt, fastighetsskatten.av en
Den är konstruerad objektskatt, dvs. det innehavetärsom en av en
fastighet föranleder beskattning. tillFör ägare konventionelltsom
beskattade fastigheter denär avdragsgill, varför det effektiva uttaget av
skatten mindreär vad den formellaän skattesatsen antyder i fallde
verksamheten visar överskott.
Motiven för fastighetsskatten flerfamiljshuspå har tidigare varit av

främst bostadspolitisk även fiskala motiv också in.spelatart om
Fastighetsskatten beträffande denna kategori inte beskattaattavser en
tänkt kapitalavkastning eftersom dessa fastigheters inkomster Föremålâr
för beskattning på sätt.annat
Vissa fastighetstyper, industrifastighetersåsom och jord- och skogs-

bruksmark fr.o.m. år 1993 även s.k. kommersiella lokaler, inteärsamt,
föremål för något fastighetsskatt.uttag av
Beskattningen fastigheter hör till de frågor i ständigtstortav som s
föremålär för debatt. Uttaget fastighetsskatt tidigare schablonintåktav

för egnahem brukar regelmässigt debatteras i med desamband att
allmänna fastighetstaxeringama leder till höjda taxeringsvârden. Den
omständigheten skatten oberoende fastighetsägarensatt tas ut av
inkomster har vidare ifrâgasatts. Kritik har framförtsäven demot
regionala effekterna fastighetsskatten i bl.a. vissa storstadsregionerav
och kustkommuner.
Även fastighetsskatt på hyreshusen har debatterats. Bl.a. haruttaget av



Kritiken harifrågasatts.fastighetsskattförmotivengrundläggandede en
eftersomdubbelbeskattningtillupphovskattengällt bl.a. att ger
vill härför beskattning. Jagföremålfaktiska avkastning ärfastighetens

kommer-fastighetsskatten påskälen för slopaerinraockså att s.om
åtgärdför dennaMotivetbil199192: 150, 5.siella lokaler i varprop. -
prisfall medkraftigadvs.fastighetsmarknaden,utvecklingenförutom på-

finansbolagför banker ochkreditförlusteråtföljande att ett uttagstora --
dubbelbe-forminnebärfastighetersådanafastighetsskatt på avenav

skattning.
föredragandedetframgårskattereformförarbetena till 1991 års attAv

inkomstbeskattning RINKreformeradUtredningensstatsrådet delade om
enligtbeskattasprivatbostadsfastighet skulleuppfattning innehavetatt av

föranförde dennaRlNKsynpunktertastighetsskattelagen. De som
praktiskateoretiskasåväldärvidskatteomläggning grundades som

wervåganden. iinintetvåfamiljsfastigheterochDels ansågs passaen-
förvärvskållor, delsintetypiskt utgördå deinkomstskattesystemet sett

eftersomfastighetsskattförförenklingssträvandenatalade uttag av
tilläggaskandenna skatt. Häromfattadessmåhusen redan attav
beskattningenlöpandevid densåvitt småhusen,gällerskattesatsen,

reavinstbe-ävensamlade skatteuttaget närtill detmed hänsynavstämts
ifastighetsskattendärförsmåhusen kanskattningen Förbeaktas.

kapitaldetavkastningen påbeskattningendelpraktiken avavses som en
finns i fastigheten.nedlagtsom

3 Utredningsuppdragct

grund förfinnsdetdet anfördaframgår attEnligt min mening attav
frågaordning inuvarandeprövautgångspunkter närmarefrån principiella

tillkallasdärförsärskild utredare börfastigheter. Enbeskattningen avom
nämndai deskettgrundläggande sätt änuppdragmed att ett sommer

utgångspunkterprincipiellabeskriva deochutredningama analysera som
reavinstbe-såvittfastigheterför beskattningenbör gälla utom avserav

förslaghansöversiktligt belysa hurdockUtredaren börskattningen.
reavinstbeskattningen.tillförhåller sig

beskattningenanalyserahuvuduppgift börUtredarens att avvara
nuvarandehuruvidaundersökasynvinkelprincipiellfastigheter samt attur

överväganden.principiellamedöverensstämmelse dessaordning istår
avlämna-under år 1992nämndai degjortsde analyserDärvid skall som



övervägandena.grundval förutredningsbetänkandena utgörade en
bärande tankegångamai skattereformenUtgångspunkten bör de omvara

beskattningvilken formlikforrnig beskattning.och Oavsettneutral av
ifrån fastigheterutredaren utgåfastigheter bör därförförordas för attsom

andrai omfattning änbeskattasfastighetsägande inte böroch annan
kapitalinvesteringar i dettaUtredaren fårnäringsverksamhet.eller annan

finns i dagenssambandprövning deavseende göra systemsomaven
stödformer inom bostadssektom.förekommandemed

bebyggdafastigheter, såvälbehandla samtligaUtredaren bör typer av
olikaerfordras, hänsyn till dedeti denobebyggda, mån tasamt,som

upplåtelseformema.förekommande
beskattningen hanförändringardebör föreslåUtredaren motav

påkallade. Sådanaställningstagandenprincipiellabakgrund sina anserav
praktiska synpunkter.teoretiskautifrån såvälförslag bör belysas som

Även effektersamhällsekonomiskaregionalpolitiska ochstatsfinansiella,
belysas.skall

för företastatsñnansiella restriktionemabeakta deUtredaren bör attatt
ñr närvarandebortfall skatteintäktertilllederförändringar ett avsom
fleraförväntas bestå under år. DenkanbudgetunderskottStatensilr stora.

frånñrslagemellertid inte hindrafåromständigheten att om en
beskattningenmotiverad ändringutgångspunkterprincipiella avav

förändradet finnsredovisas. Fråganfastigheter attutrymmeom
sammanhang.istorlek får prövasskatteuttagets annatett

principiella analysen,denförutom vad följerUtredaren bör, avsom
dagens ordningredovisa förändringar förbättrarochockså överväga som

därvidfastigheter. Utredaren börbeträffar beskattningenvad av
nuvarandeomkonstruera dennackdelarna medundersöka för- och att

underlåter sig inordnasfrån objektskatt till skattlueskzxttningen somen en
fas-för kapitalbeskattning,allmänt gällerde regler t.ex. attsom

fastigheterschablonintäkt för andra äntighetsskatten medersätts en
liksomkapitalinkomster sker,näringsfastigheter. Beskattningen av

frånskall såledesfastighetsskatten, statligt och utredaren utgå att
framdeles skall ske statligt.beskattningen fastigheter ävenav

förhållanden.jämförelser Detmed utländskaUtredaren bör också göra
enligt nyligen lagexempelvis Finlandkan antagenattnoteras somen

heltinfört skatt fastigheterskall tillämpas fr.0.m. 1993 har påår somen
baseradinkomstbeskattningentillfalla kommunerna. Den nuvarandeskall

objektskattdärvid till förmån förfastighetens taxeringsvärde slopas en
taxeringsvårdet.också baseras påsom



fastighetsOm avkastning inkomst kapitalskall beskattasen avsom
problemet falluppstår värdera särskilt i deavkastningen. gällerDettaatt

fastigheten nyttjas docksjälv. närvarande förmånsbeskattasägaren Förav
inte ägarens brukande privatbostadsfastighet. Utredaren böreget av
redovisa altemativa praktiska lösningar värderingsproblemet ävenpâ samt
motivera dessa med principielltett resonemang.
l de fall fastighet inte förnyttjas själv kan det,ägaren atten av

beskattningssystemet ska bli konsekvent, ocksånödvändigt att sevara
över reglerna beskattning inkomster fastigheter.från uthyrningom av av
Utredaren bör dessutom belysa frågan eventuell beskattninghurom en

beräknad intäkt för bostadsrätter utf0m1ad.bör En utgångs-av en vara
punkt bör därvid skiljer sigbostadsrättsformen i avseendenvissaattvara
från fullt ägande bostad.eget av en
Beträffande bostadsrätterna bör förhållandetöversynen också beröra det
bostadsrättsföreningama inkomstbeskattningenvid för närvarandeatt

inordnas i kallade bo-så äkta oäkta bostadsföretag. Med äktaresp.
stadsfåiretag bostadsförening bostadsaktiebolageller verksam-avses vars
het uteslutande eller huvudsakligen ellerbestår i medlemmamaåtatt
delägarna bereda bostäder i företagets fastigheter [2§ 7 lagenmom.
1947:576 statlig inkomstskattj. Riksskatteverket har närmareom
specificerat vari verksamheten skall för bostadsföretaget skallbestå att

äkta RSV Dt 1976:43. gränsdragningenDen nuvarande äranses som
kopplad till taxeringsvärdet fastigheten. Genom taxeringsvärdet föratt
lokaldelarna i bostadsrättshus värderas utifrån marknadsvärdehyrorett
kan, med denna gränsdragning, bostadsrättshuset vid olika fas-
tighetstaxeringstillfallen mellanskifta äkta och oäkta bo-att vara
stadsföretag. Bostadsrâittsvärderingskommittén föreslog nämnda gränsatt
i stället borde baseras Beroende vilkenpä på beskattningsmodellytan.
utredaren förordar för bostadsrätterna kan nämnda gränsdragning behöva

över.ses
En fråga bör behandlas i sammanhang beskatt-detta ärannan som

ningen bostadsrättsföreningarna föreningsfastigheten taxeraddär ärav
småhus. Taxeringsvärdet för småhus bestäms, oberoende.som omav

smahuset innehas med äganderätt eller det upplåts med bostadsrätt,om
med ledning marknadsvärdet marknaden. Förden allmännaav
bostadsrätt i hyreshus bestäms taxeringsvärdet i stället med ledning av
hyresintäkter dvs. bruksvärdehyran i allmännyttiga bostadsföretagende

och priser för hyresfastigheter. Utredaren bör föreslå denorten
åtgärd han lämplig för neutralisera den olikformighetattanser som
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ibostadsrättjämfört medföreligger mellan bostadsrätt i småhus
hyreshus.

definitionenligt densärskild boendeform de s.k. andelshusenEn utgör
kommunalskattelagenhar enligt anvisningarna till 23 §de punkt 5 av

fleraellerfastighet ägs1928:370. Härmed sådan tresom avavses
ochhandelsbolagdirekt eller indirekt ett somgenompersoner --

Eftersom detskilda minst delägare.inrymmer bostäder i lägenheter åt tre
skattemässigtfråga hyreshus behandlas detsåledes är som enom

sin delnäringsfastighet. Respektive får därmed redovisadelägare av
från för förutom räntekostna-fastigheten avdraginkomstema görasamt -

underhålldriftkostnader, kostnader för reparation ochder m.m.-
vid denhärvid underskott delägarenVanligtvis uppkommer ett som
ibeskattningen endast kan utnyttja avdraglöpande ett sammasom

skattereform sådanttörvärvskälla påföljande Före 1991år. års var
inkomstenavdragsgillt från den sammanräknade årligaunderskott som

således inte sättallmänt avdrag. Andelslägenheter behandlas på samma
bostadsrättslägenheter, vilka underordnade reglernaskattemässigt ärsom

bostadsrättslägenhetInnehavare till sådan ärprivatbostäder. somom
de årligalöpande för räntekostnader vidprivatbostad erhåller avdrag

skattereduktioneventuella underskott kan utnyttjastaxeringarna och som
skogsvårdsavgift fas-och kommunal inkomstskatt,statlig samtmot

emellertid inteNämnda förhållande uppmärksammadestighetsskatt. av
effekterförvärvat andelslägenheter. undvika oskäligaFörmånga attsom

fr.o.m. taxering initiativ skatteutskottet vissaföretogs 1992 års på av
andelslägenheter kansåvitt gäller sådanajusteringar i avdragsrätten som

SFSprivatbostäder betänkande l99ll92zSkUl3,.jämställas med
Ändringama hänförligt tillmedför underskott1991:2007. att ett en

reaförlust. Dettafår behandlas sättandelslägenhet på som ensamma
kapital.får i inkomstslaget% underskottet drasinnebär 70att avav

förtidigarelåggning den avdragsrättJusteringen såledesär en av
utskottet utgörframhöllsunderskott gäller vid avyttring. Såsom avsom

beskat-avvaktanprovisorisk åtgärd i påjustering endastdenna atten
utfomming. börfår Detandelslägenhetematningsreglema för en ny

skall gällaoch föreslå de reglerankomma utredaren övervägapå att som
framtiden i avseende.i detta

jämkasregler skall underlaget för fastighetsskattEnligt nuvarande om
Riksskatteverket har ibeskattningsåret.fastighet har bytt underägare

självdeklarationen,Vidareutveckling den förenklade1992:3,Rapport av
fastighetsskatt förföreslåsföreslagit denna regel slopas. I stället attatt
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vid ingångenfastighetsägaredenbetalaskalenderår avhelt varsomav
fastigheterbeskattningförmodellvilkenBeroende påkalenderåret. av

Enbehöva över.fråga kommadennaförordar kan attutredaren sessom
tillämpningeneftersträvamöjligtlångtså attutgångspunkt bör att avvara

för småhusägama.försvårasdeklarationsförfarandet inteförenkladedet
1991införts från inkomstånetreglerskatterelbrmen harmedochl nya

utlandet. Debostäder ibeskattningbosattaSverigeför i nyaavpersoners
jagtolkningsproblem ochtillämpnings-såvälmedförakanreglerna som

utredningsuppdiaget.ingå ifrågalåta dennalämpligt ävendet attanser
grund.taxeringsvärdetnärvarande medförFastighetsskatt uttas som

har,taxeringsvärdetför fastighetsskatten ängrundFrågan annanom en
fastighetsskatteutredningen.föregåendedetframgått utretts avavsom

fortsättningenifastighetsbeskattningen ävenUtredningens slutsats är att
dennadelarFlertalet remissinstansertaxeringsvärdet.påhör bygga
frånöverväganden utgåi sinasärskilde utredaren börbedömning. Den

bas för beskattningen.taxeringsvärdet som
bättrefråganaktualiseratFastighetsskatteutredningen har även om en

marknadsvärdenivågällandetilltaxeringsvärdenaanpassning av
införas.skallomräkningkontinuerligföreslåfastigheter attatt engenom
Ävenordning.sådanmedframhöll fördelarnaremissinstanserFlertalet en

relativtmedfastställtshartaxeringsvärden stornuvarande enom
fallandemedutvecklingtidenssäkerhetsmarginal har den senaste

frånävennuvarandemedvisat bristerna settmarknadsvärden system
görabör ingåutredningsuppdragettastighetsägarsynpunkt. I att en

taxerings-omräkningmedlämplighetenbedömning ett system avavav
Även andra åtgärderfall införas.i kansådant såvärdena och när somett

kantaxeringsvärdenajusteringsuccessivmöjlighet till avenger
områkningsförfarande belystaäraspekternatekniskaivervägas. De ettav

förbigås.därför kunnabörutredningar ochtidigaregenom
in-tillfastighetsbeskattningen lederförslagen rörandel den mån

ñnansieringsaltemativalternativakomstbortfall för skallstaten anges.
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4 Redovisning utredningsuppdragetav m.m.

redovisasuppdraget börochUtredningsarbetet bör bedrivas skyndsamt
beskattningtillövergångvid årsskiftet 199394. Frågan avsenast om

vidredovisasmed förtur ochbör behandlasschablonintäkt senast
halvårsskiftet 1993.

ochdirektiv dir. 1984:4innehållet i regeringensbeaktaUtredaren skall
angåendesärskilda utredareochkommittertill samtligal988z43

i utredningsverksam-EG-aspekterinriktningutredningsförslagens resp.
heten.

Hemställan5

jag regeringenanfört hemställerhänvisning till vad jag harMed attnu
föredra ärendentill uppgiftstatsråd harbemyndigar det att omsom

beskattning
kommitteförordningen 1976: 19omfattad ltillkalla utredareatt aven -

fastighetsbeskattningenutredamed uppdrag att-
och biträde åtsekreteraresakkunniga,besluta annatexperter,att om

inredningen.
kostnaderna skallbeslutarhemställer jag regeringenVidare attatt

anslag Utredningarsjunde huvudtitelnsbelasta m.m.

6 Beslut

bifalleröverväganden ochföredragandensansluter sig tillRegeringen
hemställan.hans

Finansdepartementet





BILAGA 2

Kortfattade synpunkter på beaktandet nettoskuldnettofönnögenhetav
vid värdering bostadsrättslägenheterav

Professor Peter Melz

Enligt det förslag framläggs i detta betänkande skall bostadsrättslägen-som
heter i fastigheter bostadsrättsföreningarägs värderas medsom av
utgångspunkt från överlåtelseprisema bostadsrätter.på

bostadsrättEn är andel i bostadsrättsförening därtill knutensamten en en
nyttjanderätt till bostadsrättslägenhet. Bostadsrättsföreningen äger normalt,
utöver fastighetsdelar bostadsrättslägenheter,utgör andraävensom
fastighetsdelar och andra tillgångar har skulder. Det pris sättssamt som
vid överlåtelse bostadsrätten kan därför påverkat inte baraantasen av av
bostadsrättslägenhetens värde även värdet på andelen i föreningensutan av
övriga tillgångarskulder. Bostadsrättslägenhetens värde kan därför
teoretiskt beräknas följandepå sätt:

Bostadsrättslägenhetens värde lika medär
a Bostadsrättens överlåtelsepris
b minskat med den prisökning beror bostadsrättensåsom
andel i föreningens andra tillgångar bosän srättslägenheten,
samt

ökatc med den prisminskning beror på bostadsrättenssom
andel i föreningens skulder.

I det förslag till värdering framlades bostadsrättsvärderingskom-som av
mitten SOU 1992:8 beräknas nettoskuld skuldernasom värdeen
överstiger värdet föreningens övriga tillgångar skall läggas tillav som
bostadsrättens värde alternativt positiva nettoförmögenhet om värdeten

Motsvarandevärderingföreslåsgälla ñr fastigheteräven vissaägs andrajuridiskasom av
personer.



övriga tillgångar överstiger skuldernas värde skall dras frånav som
bostadsrättens värde, för erhålla bostadsrättslägenhetens värde. Om inteatt

vederbörlignedan talas nettoskuld, mednärannat anges avses om
föreligger.anpassning, de fall där istället nettoförmögenhetäven en

Fastighetsbeskattningsutredningens förslag innebär värdering grundaden
indelning i områden ochöverlåtelser bostadsrätter varvid görspå av en

bostadsrätter iåldersklasser. Värderingen grundar sig överlåtelserpå av
bostadsrättsföreningar med genomsnittlig belåning. Frågan och i såomen
fall hur därtill skall beakta nettoskulden komplicerad och skallärman

kortfattatutredas vidare till utredningens slutbetänkande. Nedan diskuteras

innebörden nettoskuldproblematiken i relation till utredningenssattav
värderingsförslag.

Följande mycket förenklade utgångspunkt för problem-exempel tas som
beskrivningen:

Inom vårdeområde firms fyra bostadsrättsförenin medett ar
fastigheter åldersklass. Fastigheterna entiska.åri samma i

belånings-Fröaråningamaskiljer sig endast med avseendeåt på

Föreningen har positiv nettoförmögenhet krpå 2 000A en
Förenin nettoskuldkvm. skuldfri. Föreningen harB är Cen en

kr bostadsrättslågenhet. Föreningen harpå 3 000 Dm en
nettoskuld 7 krkvm bostadsrättslägenhet.på 000

Teoretiskt kan bostadsråttslägenhetemas värde lika i de olikaårantas att
föreningarna värdet krkvm, priserna på8 000antas attvara men
bostadsrätterna skiljer sig grund skillnaderna i skuldsättningövrigåt på av
förmögenhet. sådan prisskillnad bör föreningarna harEn uppstå attgenom
olika därigenomräntekostnader och olika årsavgifter. Skillna-stora stora
den i årsavgifter påverkar bostadsrättsköpamas förmågavilja erläggaatt

visst pris för bostadsrätten med därav följande finansieringskostnader.ett
skuldsättningen i verkligheten påverkarHur bostadsrättsprisema är svårt

häromSe SOU bilaga Inledningsvis jag1992:8 3 197 utgåratt ange. s.
Överlåtelseprisemafrån påverkan fullständig. därföräratt antas vara

följande:

Förening krkvm.10 000A
Förening B 8 000 krkvm.

Förening 5 krkvm.C 000



Förening krkvm.D 1 000

ivärderingsmodell skall endast bostadsrätterutredningensEnligt

fastighetstaxeringen.belåning beaktas vidmed genomsnittligföreningar en
Vid fastighetstaxeringensådan förening.föreningen C ärDet attantas en

krkvm.värdeområde 5 000bostadsrâttspriset i dettablir därför
flera olika metodertänka sigutredningens slutliga förslag kanFör man

innebördenskall försöka belysaskuldsåttningen. Nedan jagbeaktaatt av
exempel:grundval ovanståendemetoder pånågra av

för schablon-beräkningen underlagetNettoskulden beaktas vidinte1 av
intäkt.

fyrakrkvm i allaberäknas till 5 000bostadsrâttslägenhetemaVärdet på
teoretiska värdet 000 krkvm pålägre det 8föreningarna, vilket år än

i föreningarna.bostadsrättslägenheterna
skattepliktiga schablonintåk-föreningarnasinnebär teoretisktDetta sett att

värde krkvmbostadsrättslägenhetemas 8 000kommer beräknas påattter
kan motiverakrkvm. Dettanettoskulden i förening 3 000minus C

skuld.för dennaföreningarnas avdragsrätt räntor påinskränkningar i

bostadsrâttsvärdet läggs varjetillNettoskulden beaktas2 attgenom
verkliga nettoskuld.förenings

bostadsråttslägenhetema utifrånförening beräknas värde påvarjeFör ett
läggaoch därtillöverlåtelsepriset 5 krkvmgenomsnittliga 000det

bostadsrätts-nettoskuld. Värdet kvmbostadsrättsföreningens faktiska per
ñljandezlägenhet blir då

minus kr.kr 5 kr 2 000Förening 3 000 000A
ingen justering.Förening 5 kr 5 000 kr,B 000

kr.kr plus 000Förening 000 kr 5 000 3C 8
5 kr plus kr.Förening 12 kr 000 7 000D 000

teoretiska värdet påjämfört med detblir felaktigavärdenDessa grovt
under-såväl överskattningaroch innebärbostadsrättslâgenhetema som

skattningar.



3 En ytterligare indelning värdekategorieri får med hänsyn tillgöras
beláningsgrad.

Bostadsrättsvärdet beräknas på grundval överlåtelser inom kategorierav
bostadsrättsföreningar med belåningsgrad. Till dessa värden kanav samma

sedan läggas den faktiska nettoskulden i bostadsrättsföreningar inom
belåningsgradskategori.samma

Detta skulle kunna innebära sådan fragmentering värderingskatego-en av
riema antalet överlåtelser inom varje kategori blev för litet.att

4 Den genomsnittliga nettoskulden beräknas för de bostadsrättsföreningar
används för värdering bostadsrätterna.som av

I vårt enkla exempel skulle till överlåtelsepriset i förening C läggaman
förening Czs nettoskuld och härigenom få dess värde bostadsrättslågen-på
heterna. Detta värde används sedan ñr alla bostadsrättsföreningar i
värdeområdet.

Denna metod torde teoretiskt korrekta resultat.ge

bostadsrättsvärderingskommitténsI betänkande noterades, angivitssom
i praktiken inte beaktar nettoskulden fulltatt vid prissätt-ovan, utman

ningen bostadsrätter. Detta har även varit väsentligt skäl förettav
remisskritik kommitténs ñrslag. Nedan skall kort diskuterasmot de
teoretiska konsekvenserna nettoskulden inte har fullständigtattav
genomslag bostadsrättsprisema.på

Räntekostnaden för olika skulder varierar och särskilt gäller det när
utgår.:räntebidrag Detta påverkar givetvis genomslaget årsavgiftemapå

och därmed bostadsrättsprisema. Teoretiskt skulle detta kunna beaktas
nettoskulden inte beräknades till nominellt värdeatt till någongenom utan

marknadsvärdeform Praktiskt torde detta svårt.av vara

1Likasåvarierar avkastningen depå övriga tillgångar frånavräknas skuldenalternativtsom
upphovtill positiv nettoñrtnögenhet.ger en

3Denna beräkningskulle ske beaktande faktiska räntor jämfört med gällandegenom av
marknadsräntor.



bostadsrättsprisetgenomslag pånettoskuldensövrigt påverkasI av
föreningarna, köparnasårsavgifter iberäkningvarierande metoder för av

förhållandetoch kunskap beaktabristande information att m.m.
bostads-fullständigt påverkarsannolikt intenettoskuldenEftersom
värdetnettoskulden innebärafullt tillägg förskulleråttsprisema så attett

helt frånÖverskattades. Bortsågbostadsrättslägenhetema netto-på man
alternativunderskattas. Ett ärvärdet andra sidanskulden skulle å att man

dessnettoskuldenandeltillägger så motantarstor man svararav somen
illustreraexempel fårenkeltbostadsrättsprisema. Ettgenomslag på

de olika alternativen:konsekvenserna av

påverkar risemanettoskuldennettoförrnögenhetenVi antar att
skrevsbostadsrättsföreningartill % i samtliga de fyra50 som

föregående el.i exem
bostadsrätts risernaskuldfria oreningen BI den antas vara

enhet.bostadsrattslävärdet kvmkrkvm, vilket år8 000 rnettoförmögenliât stads-krkvm är2 000föreninI A
krkvm.riset 000rätts

bostadsrätts-krkvm ärnettoskuld 3 000orenin CI en
krkvm.prisema 006

bostadsrättsprisemakrkvmnettoskuld ärförening D 7 000I
500 krkvm.4

bostadsrättsgrundvalTaxeringsvärderingen sker på av
bostadsrättsföreningen C årerilomsnittligtbelånadeiscgio som

r vm.

blirtaxeringsvärderingennettoskuldennettoförrnögenhetenvidinteBeaktas
500500 krkvm. Detta âr lbostadsrättsföreningama 6värdena i alla tre

krkvmbostadsrättslågenhetema 8 000värdet pålägre detkr än antagna
i fyra föreningarna.alla

förening Cgenomsnittligt belånadedenhela nettoskulden iLäggs
värdet bo-i förening blir påbostadsrättsprisema dennakrkvm till3 000

överstiger de härkrkvm.stadsrättslâgenhetema 500 Detta9 antagna
Anledningenbostadsrättslägenheterna 000 krkvm.8verkliga värdena på

till dettabostadsråttspriset,påverkatnettoskulden till bara 50 %är att men
% nettoskulden.pris läggs sedan 100 av

nettoskul-%50korrekt resultat erhållasTeoretiskt kan attett avgenom
krvarigenom värdet 8 000till bostadsrättspriset,den i förening läggsC

bostadsrättslägenheterna.kvm erhålls för



Slutligen skall den undervärdering erhålls nettoskuldennoteras att som om
huvud inte beaktasöver torde bli relativt olika i olikataget sett stora

bostadsrättsföreningar. Det gäller inte i inomsåsom exemplet samma
värdeonuåden, i jämförelsen mellan olika värdeområden. Antag attmen
i vârdeomrâde värdet bostadsrättslâgenhetemaär på 4 000 krett annat
kvm och den genomsnittliga nettoskulden Vid fullständigt3 000 kr. ett
genomslag för nettoskulden är bostadsrättspriset i den genomsnittligt

belånade föreningen kr. % bostadsrâttslägenhetensl 000 Det är 25 av
värde. ursprungsexemplet bostadsrättsprisetI 5 000 krkvm ochvar
bostadsrâttslâgenhetens värde kr. Bostadsråttspriset där 62,58 000 år %

bostadsrâttslâgenhetens värde.av
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