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Till statsrddet Bo Lundgren

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

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

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

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

Utredningen antog namnet Fastighetsbeskattningsutredningen.

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

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

Till betdnkandet fogas ett sirskilt yttrande av Peter Melz.

Jonkoping i april 1994

Jan Francke

/Ann-Carin Glimstedt
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget

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

Principiella stdliningstaganden

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

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

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

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

For att uppni den efterstravade neutraliteten i forhallande till annan
naringsverksamhet bor fastighetsskatten tas bort pd taxeringsenheter
som 4r niringsfastigheter.

Principer for beskattningen av dgda bostdder

For att fA en enhetlig beskattning av dgda bostidder bor fastighetsskat-
ten ersittas av en schablonintdkt om 5 procent av taxeringsvirdet som
fastighetsigaren skall ta upp till beskattning i inkomstslaget kapital.
Underskott i kapital, som t.ex. kan folja av avdrag for rinteutgifter
och tomtrittsavgild bor kunna komma bostadsrittshavare tillgodo i
samma omfattning som egnahemségare.

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

Underlaget for schablonintdkten

Underlaget for schablonintdkten skall vara marknadsvirdebestimda
taxeringsvirden och utgoras av hela taxeringsvardet for sddan bebyggd
fastighet som skall schablonbeskattas. Fastigheter som innehas med
tomtritt beskattas sdledes med hela taxeringsvardet som underlag.

Underlaget for den 16pande beskattningen bor jdmkas om dgarbyte
sker under beskattningsaret.

For bostadsrittsdelen av en fastighet som vid fastighetstaxeringen
betecknats som hyreshus bor taxeringsvirdena bestimmas med
utgingspunkt frdn den berdknade boendekostnaden bestiende av
avgiften till foreningen och den berdknade rintekostnaden pa genom-
snittlig Overldtelsepriser for bostadsrétter (fiktiv hyra). Den fiktiva
hyran skall inte understiga bruksvirdehyran. Virdet for bostadsritts-
delen skall inte heller sittas ldgre dn Overlatelsepriserna for bostads-
rétterna.

Aven andelshusens taxeringsvirde bor bestimmas pa detta sitt.

Taxeringsviardet for smahus upplatet med bostadsritt bor bestimmas
pa samma sitt som for ovriga smahus.

Fr.o.m. & 1996 bor rullande fastighetstaxering inforas si att
taxeringsvirdena och ddrmed underlaget for schablonintakten justeras
arligen i forhdllande till forédndringar av marknadsvéirdena.

14
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Beskattningen av egnahem

Vi foreslar att den 16pande beskattningen av egnahem skall ske genom
att en schablonintikt om 5 procent av taxeringsvirdet tas upp i
inkomstslaget kapital. Beskattningen skall ske fran den tidpunkt
byggnaden till 6vervigande del tagits eller kunnat tas i bruk genom
uthyrning eller genom Z4garens brukande eller p4 annat siitt.

Vid beskattningen av uthyrningsintikter bor avdrag medges med den
del av schablonintikten som motsvarar det som hyrts ut.

I de fall en del av privatbostadsfastigheten anvinds i dgarens egna
rorelse skall den del av schablonintikten som beldper pa den del som
anvénds i ndringsverksamheten fa dras av i inkomstslaget niringsverk-
samhet.

Beskarttningen av bostadsrdttsforeningars privatbostadsfastigheter

En bostadsrattsforenings fastighet skall i vissa fall karaktiriseras som
privatbostadsfastighet. Det forsta krav som uppstills ir att foreningens
huvudsakliga verksamhet bestar i att bereda medlemmarna bostider.
Vidare skall gilla att minst 75 procent av ytan i bostadsrittsforening-
ens byggnad utgdrs av ldgenheter som upplatits med bostadsritt och
lagenheterna anvinds som privatbostider enligt 5 § KL. Om dessa
krav dr uppfyllda skall foljande gilla.

Fastigheten skall utgora privatbostadsfastighet. Foreningen skall ta
upp en schablonintdkt pA 5 procent av fastighetens taxeringsvirde i
inkomstslaget kapital. Foreningens hyresintiikter fran lokaler och
hyreslagenheter skall tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital i
den mén dessa Overstiger den schablonintikt som beloper pa det
uthyrda. Underskott av kapital skall medfora skatteutbetalning till
bostadsrittsforeningen i den man underskottet inte kunnat anvindas for
att reducera skatt pa inkomst av niringsverksamhet.

Hyrs en ldgenhet ut av ligenhetsinnehavaren skall hyresintikten tas
upp i den mén intékten Gverstiger avgiften hanforlig till det uthyrda.

Beskattningen av bostadsrdttsfdreningars ndringsfastigheter m.m.
Sadana bostadsforetag som inte omfattas av ovan angivna regler skall,
pa samma sitt som i dag, beskattas konventionellt. Ligenhetsinnehava-

ren skall dock paforas ett formansvirde for bostaden.
S.k. garageforeningar skall ocks3 beskattas konventionellt.
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Beskattningen av andelshus

Om minst 75 procent av andelshusets bruksarea utgdrs av deldgarnas
privatbostider skall huset anses som ett dkta andelshus.

Om en deligares ldgenhet i ett dkta andelshus dr privatbostad dr
andelen privatbostadsfastighet, annars naringsfastighet.

For en deldgare, vars andel dr privatbostadsfastighet, skall foljande
gilla. Deligarna skall ta upp en schablonintikt pA 5 procent av sin
andel av fastighetens taxeringsvirde. Fastighetsinkomsten skall
schablonbeskattas. Hyresinkomster, oavsett om de héirrér frn den
egna ligenheten eller ej, skall beskattas i inkomstslaget kapital, i den
man de dverstiger den del av schablonintikten som beldper pA den
uthyrda. Inkomster fran alster m.m. skall beskattas i inkomstslaget
kapital i den man de overstiger 4 000 kr. Vinst- och forlustreglerna
vid realisationsvinstbeskattningen skal vara desamma som for egnahem
och bostadsritter, dvs. 50 procent av en vinst ar skattepliktig.
Uppskov med beskattningen skall kunna medges och att 50 procent av
en forlust far dras av.

For en deldgare i ett odkta andelshus eller for en deldgare i ett dkta
andelshus, vars andel inte ir privatbostadsfastighet, foreslds inga
andringar.

Beskattningen av i Sverige bosatta personers bostdder i utlandet

I Sverige bosatta personers bostéder i utlandet bor bl.a. med beaktande
av de internationellt vedertagna principerna for beskattning av
fastigheter i allminhet inte bli foremal for 16pande beskattning i
Sverige.

Ikrafttradande

Fastigheter med bostadsritter och andelsldgenheter kan inte taxeras
enligt vara forslag forrdn vid en extra allmdn fastighetstaxering ar
1997. Vi foreslar att dvriga dndringar trader i kraft den 1 januari 1995
och bor savitt giller den lopande beskattningen kunna tillimpas
fr.o.m. 1996 &rs taxering.
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1 Forslag till

Lag om éndring i kommunalskattelagen (1928:370)

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

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

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

! Senaste lydelse 1993:1524.

Foreslagen lydelse

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

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

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

Som  privatbostad  rdknas
smadhus som helt eller till 6ver-
vigande del eller, i friga om
smdhus som &r inrittat till bo-
stad at tva familjer, till vidsentlig
del anvinds for permanent
boende eller som fritidsbostad
for dgaren eller sddan honom
nérstdende som avses i punkt 14
sista stycket av anvisningarna
till 32 § eller dr avsedd att
anvindas som sadan bostad.
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latits med bostadsrdrt till med-
lemmar i bostadsrdttsforeningen
eller ldgenheter som hyrts ut till
medlemmar eller aktiedgare i
bostadsforeningen eller bostads-
aktiebolaget och som av med-
lemmarna eller aktiedgarna an-
vdnds eller dr avsedda att an-
vdndas som bostdder pd det sdtt
som anges i andra stycket,

3. andel i sddant direktdgt
andelshus med mark som avses
i punkt 5 av anvisningarna till
23 § om minst 75 procent av
bruksarean dr hdnforlig till
lagenheter som av deldgarna
anvinds eller dr avsedda att
anvdndas som bostdder pd det
sdtt som anges i andra stycket
och den till andelen knutna
ldgenheten  dr  privatbostad
enligt andra stycket.

Smdhus som avses i forsta
stycket 1, ldgenhet i sddan
privatbostadsfastighet som avses
i forsta stycket 2 eller ldgenhet
i sddant andelshus om avses i
forsta stycket 3 dr privatbostad
om smdhuset eller ldgenheten
helt eller till 6vervidgande del
eller, i friga om smdhus som dr
inrdttat till bostad at tvd famil-
jer, till vdsentlig del anvinds for
permanent boende eller som
fritidsbostad for &garen eller
sddan honom nirstiende som
avses i punkt 14 sista stycket av
anvisningarna till 32 § eller &r
avsedd att anvdndas som sddan
bostad.
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Smahus, smaihusenhet och
lantbruksenhet och storlek har
samma innebdrd som i fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152).

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

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

Begreppen sméhus, hyreshus,
smahusenhet, lantbruksenhet,
storlek och nybyggnadsdr har
samma innebdrd som i fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152).
Med bostadsrdrtsforening, bo-
stadsforening och bostadsaktie-
bolag forstds svensk ekonomisk
Jforening och svenskt aktiebolag,
vars verksamhet huvudsakligen
bestdr i art &t fOreningens med-
lemmar eller bolagets deldgare
bereda bostader i hus, som 4gs
av foreningen eller bolaget.

I frdga om privatbostad som ingar i dodsbo giller bestimmelserna

i53 § 3 mom.

Frigan om bostad skall ri-
knas som privatbostad eller ingd
i ndringsverksamhet skall for
varje kalenderar bestimmas pi
grundval av forhallandena vid
kalenderarets utging eller, om
bostaden Overlatits under Aret,
forhallandena pa overlatelseda-
gen. Har under ett kalenderar
intrdffat omstindighet som bor
foranleda att en bostad i samma
dgares hand inte ldngre skall
rdknas som privatbostad utan

Fragan om bostad skall rik-
nas som privatbostad eller ej
liksom frdgan om en fastighet dr
privatbostadsfastighet eller
ndringsfastighet skall for varje
kalenderar bestimmas pa grund-
val av forhallandena vid kalen-
derdrets utgang eller, om bosta-
den eller fastigheten Overlitits
under dret, forhdllandena pa
Overlatelsedagen. Har under ett
kalenderdr intriffat omstindig-
het som bor foranleda att en
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anses inga i ndringsverksamhet
(omklassificering), skall om-
klassificeringen inte ske for
detta kalenderdr och det darpa
foljande kalenderdret. Detsam-
ma skall gilla om en bostad
Overgitt till ny dgare genom
arv, testamente, bodelning eller
gava. Om skal for omklassifice-
ring kvarstar vid utgingen av
- andra kalenderdret efter det, da
den omstidndighet intrdffat som
forst utgjorde skl for omklassi-
ficering, skall omklassificering
ske, sdvida inte privatbostaden
dessforinnan har dverlatits. Om
dgaren yrkar det skall dock
bestimmelserna i andra —
fjirde meningarna inte tillim-
pas.

Privatbostadsfastighet pa
lantbruksenhet skall pa dgarens
begiran rdknas som ndrings-
fastighet om smahusets storlek
uppgar till minst 400 kvadrat-
meter och det har nybyggnadsar
fore ar 1930.
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bostad eller en fastighet i sam-
ma dgares hand inte ldngre skall
raknas som privatbostad eller
privatbostadsfastighet (omklas-
sificering), skall omklassifice-
ringen inte ske for detta kalen-
derdr och det darpa foljande ka-
lenderaret. Detsamma skall gélla
om en bostad eller en fastighet
Overgitt till ny dgare genom
arv, testamente, bodelning eller
giva. Om skil for omklassifice-
ring kvarstdr vid utgingen av
andra kalenderaret efter det, da
den omstindighet intridffat som
forst utgjorde skil for omklassi-
ficering, skall omklassificering
ske, sdvida inte privatbostaden
eller fastigheten dessforinnan
har Gverlatits. Om dgaren yrkar
det skall dock bestimmelserna i
andra — fjdrde meningarna inte
tilldmpas.

Smdhus med tillhdrande
tomtmark pd lantbruksenhet som
dr privatbostadsfastighet skall
pa dgarens begiran rdknas som
néringsfastighet om smahusets
storlek uppgér till minst 400
kvadratmeter och det har ny-
byggnadsar fore ar 1930.




SOU 1994:57 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

53§

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

a) fysisk person:

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

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

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

Jfor tid, under vilken han ej varit hdr i riket bosatt:
for inkomst av ndringsverksamhet som hanfor sig till fastighet eller

fast driftstélle hir i riket;

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

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

2 Senaste lydelse 1991:585.

for inkomst vid avyttring dels
av aktier och andelar i andra
svenska aktiebolag, handels-
bolag och ekonomiska fore-
ningar &n sddana som avses i
5§ forsta stycket 2, dels av
konvertibla skuldebrev och kon-
vertibla vinstandelsbevis som
utgetts av svenska aktiebolag,
dels av sadana av svenska aktie-
bolag utfdsta optionsritter som
avser ritt till nyteckning eller
kOp av aktie och blivit utfdsta i
forening med skuldebrev och
dels optioner och terminer som
avser nagot av nu nimnda
finansiella instrument, om Gver-
lataren vid ndgot tillfdlle under

21



Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse

négot tillfdlle under de tio ka-
lenderdr som ndrmast foregétt
det &r da avyttringen skedde
haft sitt egentliga bo och hem-
vist hir i riket eller stadigvaran-

SOU 1994:57

Foreslagen lydelse

de tio kalenderdr som nirmast
foregatt det &r da avyttringen
skedde hatft sitt egentliga bo och
hemvist hér i riket eller stadig-
varande vistats hir;

de vistats har;

for aterfort avdrag for egenavgifter enligt lagen (1981:691) om
socialavgifter, for restituerade, avkortade eller avskrivna egenavgifter
i den méin avdrag har medgetts for avgifterna samt for avgifter som
avses i 46 § 2 mom. forsta stycket 3 och som satts ned genom 4ndrad
debitering i den man avdrag har medgetts for avgifterna och dessa
hénfor sig till ndringsverksamhet;

b) dddsbo:

for all inkomst som forvérvats inom eller utom riket.

Anvisningar
till 22 §

2 a.” Fran skatteplikt undantas dels — i fall som avses i 1 — 3
nedan — utdelning och — i fall som avses i 4 nedan — rénta, dels
hilften av realisationsvinsten pa

1. aktier i svenskt aktiebolag och foretradesritter att delta i
emission av sidana aktier,

2. andelar i svensk ekonomisk forening,

3. andelar i svensk virdepappersfond,

4. fordringar pad grund av vinstandelslan (vinstandelsbevis) som
givits ut av ett svenskt foretag i de fall foretaget helt saknar avdrags-
rdtt enligt 2 § 9 mom. lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt,

5. terminer och optioner som uteslutande avser endera tillgdngar
angivna i 1 — 4 eller kursindex hinforligt till aktier i svenska aktiebo-
lag.

Undantaget fran skatteplikt géller dock inte for:

a) Avkastning pa lagertillgang.

b) Utdelning som det utdelande foretaget har rétt till avdrag for
enligt 2 § 8 mom. fOrsta stycket eller 11 mom. andra stycket lagen om
statlig inkomstskatt.

¢) Vinst vid avyttring av andra aktier eller tillgdngar som avses i
forsta stycket dn sddana som givits ut av ett aktiebolag vars aktier dr

3 Senaste lydelse 1993:1541.

22




SOU 1994:57 Forfattningsforslag

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

noterade vid svensk bors eller ett foretag som ingdr i en koncern med
ett moderbolag vars aktier dr foremdl for en sddan notering, om
tillgAngarna givits ut av ett foretag som innehar fastighet taxerad som
hyreshusenhet. Undantaget fran skatteplikt giller inte den del av
vinsten som svarar mot virdet av fastighetsinnehavet i forhallande till
virdet av samtliga tillgdngar i foretaget. Med innehav av fastighet
jamstills att en fastighet innehas av ett foretag i intressegemenskap
som omfattas av avyttringen. Intressegemenskap anses rdda mellan
foretag som stir under i huvudsak gemensam ledning. Med virdet av
fastighetsinnehavet avses det hogsta av taxeringsvardet och det
bokf6rda virdet pa av foretaget innehavd fastighet.

d) Vinst vid avyttring av d) Vinst vid avyttring av
andel i sddan bostadsforening andel i sidan bostadsforening
respektive aktie i sddant bo- respektive aktie i sddant bo-
stadsaktiebolag som avses i 2 § stadsaktiebolag som avses i 5 §
7 mom. lagen om statlig in- tredje stycket.
komstskatt.

e) Vinst for fysisk person och dddsbo vid avyttring av andel i
ekonomisk forening,

f) Utdelning, rinta och vinst pa tillgdngar som innehas av handels-
bolag.

Bestdimmelsen i forsta stycket 3 att hilften av realisationsvinsten pa
andelar i svensk virdepappersfond skall undantas fran skatteplikt géller
endast om innehavet av foljande tillgdngar inte annat 4n tillfalligtvis
understigit 90 procent av fondférmdgenheten:

a. tillgdngar for vilka skatteplikten dr begrdnsad enligt
bestimmelserna i denna anvisningspunkt och

b. utlindska finansiella instrument motsvarande dem som avses i
forsta stycket 1 och 2 samt optioner och terminer som uteslutande
avser sadana instrument.

Om innehavet av tillgdngar som avses i tredje stycket a och b inte
annat in tillfilligtvis understigit 60 procent av fondformdgenheten,
undantas 30 procent av realisationsvinsten pd andelarna fran skatte-
plikt.

Bestimmelsen i forsta stycket 3 att utdelning fran svensk véirdepap-
persfond undantas fran skatteplikt giller for - den del av utdelningen
som svarar mot skattefri utdelning som har mottagits av fonden under
det beskattningsar for vilket utdelningen bestamts,

- hilften av den del av utdelningen som svarar mot fondens
realisationsvinster under det beskattningsdr for vilket utdelningen
bestimts pa tillgingar for vilka hilften av vinsten dr undantagen fran
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skatteplikt enligt denna anvisningspunkt och pa tillgingar som avses

i tredje stycket b samt

- 30 procent av den del av utdelningen som svarar mot fondens
realisationsvinster under det beskattningsir for vilket utdelningen
bestimts pa tillgangar for vilka 30 procent av vinsten dr undantagen
fran skatteplikt enligt denna anvisningspunkt.

Vid bedomningen av skatteplikten enligt foregiende stycke for
utdelning frdn svenska virdepappersfonder skall utdelningen anses
svara mot fondens inkomster i foljande ordning:

1. Skattefri utdelning.

2. Intdkt enligt 2 § 10 mom. Attonde stycket lagen om statlig

inkomstskatt.

3. Skattepliktig utdelning och rinta samt realisationsvinst pA andra
tillgdngar @n som avses i tredje stycket a och b.

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

5. Realisationsvinst pa andra tillgAngar 4n som avses i 3 och 4.

7.* Har formin av fastighet
tillkommit néringsidkare i den-
nes egenskap av medlem av
sddan bostadsforening eller
deldgare i sidant bostadsaktie-
bolag som avses i 2 § 7 mom.
lagen (1947:576) om statlig
inkomstskart skall virdet av for-
ménen inte rdknas som skat-
tepliktig intdkt fOr néringsid-
karen. Utan hinder hidrav far
avdrag ske for sddana inbetal-
ningar till fOreningen eller
bolaget som utgdr kostnader i
niringsverksamheten.

4 Senaste lydelse 1990:650.

24

7. Har formin av fastighet
tillkommit néringsidkare i den-
nes egenskap av medlem av
sddan bostadsforening eller
deldgare i sidant bostadsaktie-
bolag som innehar privatbo-
stadsfastighet som avses i 5 §
Jorsta stycket 2 skall virdet av
forménen inte riknas som skat-
tepliktig intdkt for naringsid-
karen. Utan hinder hdrav fir
avdrag ske for sddana inbetal-
ningar till foreningen eller
bolaget som utgér kostnader i
ndringsverksamheten.
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till 23 §

275 Har en for idndamailet
sdrskilt inrdttad del av privat-
bostaden anvints i innehavarens
niringsverksamhet medges
avdrag for skilig del av kost-
naderna for bostaden for hyra
o.d., vdrme, vatten och avlopp
samt elektrisk strom. Avdrag
medges dven for kostnader i
Ovrigt som ir omedelbart be-
tingadeav niringsverksamheten.

277 Har en for dndamalet
sdrskilt inrdttad del av privat-
bostaden anvints i innehavarens
niringsverksamhet medges
avdrag for skalig del av kost-
naderna for bostaden for hyra
0.d., virme, vatten och avlopp
sam elektrisk strom. Avdrag
medges dven for kostnader i
Ovrigt som dr omedelbart be-
tingade av niringsverksamheten

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

Aven om nigon del av bostaden inte sirskilt inrdttats for nérings-
verksamheten medges avdrag for bostadskostnad om arbete utforts i
bostaden minst 800 timmar under beskattningsiret. Vid berikningen
av antalet timmar beaktas endast arbete som med hinsyn till verksam-
hetens art varit motiverat att utfora i bostaden. I timantalet fir jimte
arbete for néringsverksamheten dven inréknas tillfélligt arbete som har
néra samband med verksamheten men ir att hinfora till tjdnst. Arbete
som utforts av den skattskyldiges barn tillgodriknas endast om barnet
fyllt 16 &r och arbete som utforts av den skattskyldiges make endast
om makarna drivit verksamheten gemensamt. Avdrag medges med
2 000 kronor om arbetet utforts i bostad pa den skattskyldiges egen
eller hans makes fastighet och med 4 000 kr i annat fall. Omfattar
beskattningsdret annan tid dn tolv minader jimkas timantalet och
avdragsbeloppet med hénsyn hirtill.

5 Senaste lydelse 1990:650.
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till 32 §

14.° Anskaffar ett fimansforetag frdn annan 4n deldgare eller
deligare nirstiende person egendom, som uteslutande eller sd gott
som uteslutande ir avsedd for privat bruk for foretagsledare i foretaget
eller foretagsledare nirstiende person, skall ett belopp motsvarande
anskaffningskostnaden for egendomen tas upp som intdkt av tjdnst hos
foretagsledaren. Vad nu sagts géller inte anskaffning av bil som foran-
leder beskattning av bilférmén.

Avyttrar deldgare i fimansforetag eller deldgare nérstdende person
egendom till foretaget skall, om priset dr hogre &n egendomens mark-
nadsvirde, det Overskjutande beloppet beskattas hos dverlataren som
intikt av tjdnst. Av 24 § 6 mom. lagen (1947:576) om statlig inkomst-
skatt framgar att iterstiende del av vederlaget skall beaktas vid be-
rikning av realisationsvinst samt att vid denna berdkning sérskilda un-
dantagsregler giller for fastighet och bostadsritt. Avser avyttringen sa-
dan egendom som avses i 31 § ndmnda lag giller dock, oavsett hur
priset forhaller sig till marknadsvirdet, att hela vederlaget, utan
avdrag for nigot omkostnadsbelopp, skall beskattas hos Overlataren
som intikt av tjdnst, sdvida inte egendomen dr eller kan viéntas bli till
nytta for foretaget.

Vad som i andra stycket sigs om bostadsritt giller endast sddan
bostadsritt som avses i 26 § 1 mom. forsta stycket lagen om statlig in-
komstskatt men tillimpas dven i friga om andel eller aktie som avses
i andra stycket av samma moment.

Forvirvar deldgare i fAimansforetag eller deldgare nirstdende person
egendom fran foretaget till lagre pris &n egendomens marknadsvirde,
skall ett belopp motsvarande skillnaden beskattas hos forvdrvaren som
intdkt av tjdnst. Vad nu sagts giller ocksd ndr deldgare i faimansigt
handelsbolag eller deldgare nirstdende person forvarvar egendom frén
handelsbolaget, om egendomen omfattar sddant hus eller avser siddan
ligenhet som i och med forvirvet blir eller kan antas komma att bli
privatbostad enligt 5 § andra eller fjarde stycket eller tomtmark som
avses bli bebyggd med sidan bostad. Forsta meningen tillimpas inte
ndr det dr foretagsledaren som forvirvar egendomen och denne har
beskattats enligt forsta stycket vid foretagets forvarv av egendomen.

Har foretagsledare i ett fimansforetag eller ett fimanségt handels-
bolag eller foretagsledare nérstaende person uppburit hyra eller annan
ersittning fran foretaget for lokal, som ags eller disponeras av fore-

¢ Senaste lydelse 1991:585.
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tagsledaren eller den honom nirstiende, skall ersittningen, sivida den
inte skall beskattas sdsom intédkt av niringsverksamhet, hos mottagaren
beskattas som intdkt av tjinst. Mottagaren far dock Atnjuta skiligt
avdrag for den kostnad som han fatt vidkidnnas pa grund av att fore-
taget utnyttjat lokalen i fraga.

Har famansforetag ldmnat foretagsledare eller foretagsledare
nérstdende person formén av rantefritt 1an eller 1an dér rintan under-
stiger marknadsridntan, skall lantagaren beskattas f6r virdet av
formanen som intdkt av tjdnst. Formanens virde skall berdknas pa sitt
som anges i punkt 10 tredje-femte styckena.

Har fdmansforetag ldmnat 14n till foretagsledare eller foretagsledare
ndrstiende person och har l4net skrivits ned i foretagets rakenskaper,
skall det nedskrivna beloppet beskattas hos lintagaren som intikt av
tjanst. Vad nu sagts giller dock inte 14n som avses i punkt 15.

Som fiAmansforetag riknas

a) aktiebolag och ekonomisk forening, vari en fysisk person eller ett
fatal fysiska personer 4ger s& manga aktier eller andelar att dessa per-
soner har mer n hilften av rosterna for aktierna eller andelarna i
foretaget; samt

b) aktiebolag och ekonomisk forening vars verksamhet dr uppdelad
pd verksamhetsgrenar, som dr oberoende av varandra, sdvida en
person genom aktie- eller andelsinnehav, avtal eller pd didrmed
jamforligt sdtt har den reella bestimmanderitten Gver sddan verksam-
hetsgren och sjdlvstindigt kan forfoga 6ver dess resultat.

Som famansforetag rdknas dock inte aktiebolag vars aktier &r
noterade vid en svensk bors.

Som famansforetag rdknas Som famansforetag rdknas
inte heller bostadsforeningar och inte heller bostadsforeningar och
bostadsaktiebolag som avses i bostadsaktiebolag som avses i

2 § 7 mom. forsta stycket lagen 5 § tredje stycket.
om statlig inkomstskatt.

Som famansigt handelsbolag rdknas

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

b) handelsbolag, vars verksamhet ar uppdelad p4 verksamhetsgrenar
som dr oberoende av varandra, sdvida en person genom andelsinne-
hav, avtal eller pa ddirmed jamforligt sitt har den reella bestimmande-
rdtten Over sddan verksamhetsgren.
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Med igare enligt attonde och tionde styckena avses den som —
direkt eller genom formedling av juridisk person — dger eller pa
darmed jamforligt sitt innehar aktie eller andel i foretaget.

Som foretagsledare i fAmansforetag eller famansigt handelsbolag
skall anses den eller de personer som till foljd av eget eller nirstaende
persons aktie- eller andelsinnehav i foretaget eller annan liknande
grund har ett visentligt inflytande i foretaget eller — dér frga dr om
foretag som avses i attonde stycket b eller tionde stycket b — den som
har den reella bestimmanderitten Gver viss verksamhetsgren och sjalv-
standigt kan forfoga dver dess resultat.

Vid tillimpning av denna anvisningspunkt skall sdsom nérstadende
person raknas forildrar, far- och morfordldrar, make, avkomling eller
avkomlings make, syskon eller syskons make eller avkomling samt
dodsbo vari den skattskyldige eller ndgon av ndmnda personer ar
deldgare. Med avkomling avses jamvil styvbarn och fosterbarn.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.

2. For néringsfastighet som &dgs av bostadsrattsforening, bostads-
forening eller bostadsaktiebolag och for andel i sidant direktdgt
andelshus som avses i punkt 5 av anvisningarna till 23 § som 4r
ndringsfastighet giller, om fastigheten eller fastighetsandelen blir
privatbostadsfastighet enligt de nya bestimmelserna i 5 § forsta stycket
2 eller 3, foljande om fastigheten eller fastighetsandelen avyttras under
tiden mellan den 1 januari 1995 och den 31 december 2004. Belopp
som avses i punkt 5 fOrsta stycket forsta och andra meningarna av
anvisningarna till 22 § skall tas upp som intdkt. Detta gdller dock inte
om fastigheten eller fastighetsdelen avyttras under tiden mellan den
1 januari 1995 och den 31 december 1999 och omkostnadsbeloppet
berdknas enligt punkt 4 av Overgdngsbestimmelserna till lagen
(1990:651) till lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt.
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Lag om dndring i lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1947:576) om statlig

inkomstskatt’

dels att 2 § 7 mom.? skall upphora att gilla,
dels att 1 § 3 mom., 2 § 3 mom., 3 § 1 mom., 3 mom., 7 mom.
och 12—13 mom., 6 § 1 mom., 25 § 4 mom. samt 26 § 1 mom.

skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

3 mom. Juridiska personer
utom dddsbon skall erligga
statlig inkomstskatt for inkomst
av ndringsverksamhet. Svenska
véardepappersfonder skall vid
tilldmpning av denna lag anses
som juridiska personer.

Foreslagen lydelse

3 mom. Juridiska personer
utom dodsbon skall erligga
statlig inkomstskatt for inkomst
av ndringsverksamhet. Svenska
virdepappersfonder skall vid
tillimpning av denna lag anses
som juridiska personer. Fdre-

ning eller bolag som dger sddan
privatbostadsfastighet som avses
i 5 § forsta stycket 2 kommunal-
skattelagen (1928:370) skall
erldgga statlig inkomstskatt dels
JOr inkomst av ndringsverksam-
het, dels for inkomst av kapital.

28
3 mom.® Ager svenskt aktiebolag, svensk ekonomisk forening, svensk
sparbank eller svenskt dmsesidigt skadeforsikringsforetag (moderfore-
tag) mer @n nio tiondelar av aktierna eller andelarna i ett eller flera
svenska aktiebolag eller svenska ekonomiska foreningar (heligda
dotterforetag), skall koncernbidrag som moderforetaget 1imnar till hel-
agt dotterforetag eller som sadant foretag lamnar till moderforetaget
eller till annat heldgt dotterforetag hos moderféretaget anses som av-
dragsgill omkostnad for givaren och skattepliktig intikt for mottaga-

! Senaste lydelse av lagens rubrik 1974:770.
? Senaste lydelse 1993:670.
3 Senaste lydelse 1990:1422.
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ren, dven om bidraget inte for givaren utgér omkostnad for intdkternas
forvarvande eller bibehdllande. Som forutsittning for detta géller

a) att varken givare eller mot- a) att varken givare eller mot-
tagare 4r bostadsforetag enligt tagare dr bostadsforetag enligt
7 mom., investmentfOretag 5 § tredje stycket kommunalskat-
enligt 10 mom. eller forvalt- telagen (1928:370), investment-
ningsforetag enligt 7 § 8 mom. foretag enligt 10 mom. eller
andra stycket, forvaltningsforetag enligt 7 §

8 mom. andra stycket,

b) att savil givare som mottagare redovisar bidraget till samma ars
taxering Oppet i sjidlvdeklaration eller dirvid fogad bilaga,

c) att dotterforetag som ldmnar eller mottar bidrag har varit heldgt
under hela beskattningsaret for bade givare och mottagare eller sedan
dotterforetaget borjade bedriva verksamhet av ndgot slag,

d) att, om bidrag ldmnas fran dotterforetag till moderforetag,
moderforetaget skulle vara frikallat frdn skattskyldighet for utdelning
som under beskattningsaret hade uppburits frin dotterforetaget samt

e) att, om bidrag ldmnas fran dotterforetag till annat dotterforetag,
moderforetaget ar investmentforetag eller forvaltningsforetag som
avses i a eller moderforetaget i annat fall skulle vara antingen frikallat
fran skattskyldighet for utdelning som under beskattningsaret hade
uppburits fran det givande dotterforetaget eller skattskyldigt for
utdelning som under beskattningsaret hade uppburits fran det motta-
gande dotterforetaget.

Lamnar svenskt moderforetag koncernbidrag till svenskt aktiebolag
som inte ar sidant heldgt dotterbolag som avses i forsta stycket, skall
bidraget anda anses som avdragsgill omkostnad for moderforetaget
och skattepliktig intdkt for mottagaren, om de fOrutsidttningar som
anges i forsta stycket a och b 4r uppfyllda och om édgarforhéllandena
under hela beskattningsaret for bade givare och mottagare eller sedan
mottagaren borjade bedriva verksamhet av nagot slag har varit sddana
att mottagaren genom fusioner mellan moderforetag och dotterbolag
har kunnat bringas att uppgd i moderforetaget. Dérvid skall fusion
anses kunna 4ga rum nidr moderforetag dger mer an nio tiondelar av
aktierna i dotterbolag men inte i annat fall.

Aven i andra fall skall koncernbidrag som svenskt foretag limnar
till annat svenskt foretag anses som avdragsgill omkostnad for givaren
och skattepliktig intékt for mottagaren under forutsittning att bidraget
med avdragsritt for givaren enligt forsta och andra styckena hade
kunnat limnas till annat fOoretag an mottagaren och att bidraget
dérefter, direkt eller genom formedling av ytterligare foretag, hade
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kunnat vidarebefordras till mottagaren pa sidant sitt att varje fSrmed-
lande foretag skulle ha haft ritt till avdrag enligt forsta och andra
styckena for vidarebefordrat belopp.

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

Avdrag for koncernbidrag far 4tnjutas endast av den som visar att
forutsdttningar for sddant avdrag foreligger.

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

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

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

ersittning vid upplatelse av privatbostad,

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

statligt réantebidrag for bostadsindamal.

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

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

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

2. andelar i svensk ekonomisk forening,

4 Senaste lydelse 1993:1544.
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3. andelar i svensk virdepappersfond,

4. fordringar pad grund av vinstandelslan (vinstandelsbevis) som
givits ut av ett svenskt foretag i de fall foretaget helt saknar avdrags-
ritt enligt 2 § 9 mom.,

5. terminer och optioner som uteslutande avser endera tillgingar
angivna i 1—4 eller kursindex hinforligt till aktier i svenska aktiebo-
lag.

Undantaget fran skatteplikt giller dock inte for:

a) Utdelning som det utdelande fOretaget har ritt till avdrag for
enligt 2 § 8 mom. forsta stycket eller 11 mom. andra stycket.

b) Vinst vid avyttring av andra aktier eller tillgngar som avses i
tredje stycket in siddana som givits ut av ett aktiebolag vars aktier 4r
noterade vid svensk bors eller ett foretag som ingar i en koncern med
ett moderbolag vars aktier &r foremal for en sidan notering, om
tillgdngarna givits ut av ett foretag som innehar fastighet taxerad som
hyreshusenhet. Undantaget fran skatteplikt giller inte den del av
vinsten som svarar mot virdet av fastighetsinnehavet i forhallande till
virdet av samtliga tillgangar i foretaget. Med innehav av fastighet
jamstills att en fastighet innehas av ett foretag i intressegemenskap
som omfattas av avyttringen. Intressegemenskap anses rida mellan
foretag som star under i huvudsak gemensam ledning. Med virdet av
fastighetsinnehavet avses det hogsta av taxeringsvdrdet och det
bokforda virdet pa av foretaget innehavd fastighet.

c) Vinst vid avyttring av ¢) Vinst vid avyttring av
andelar i sddan bostadsforening andelar respektive aktier i sddan
respektive aktier i sidant bo- bostadsforening respektive
stadsaktiebolag som avses i 2 § aktier i sAdant bostadsaktiebolag
7 mom. som avses i 5 § tredje stycket

kommunalskattelagen.

Undantaget i tredje stycket innebdr inte ndgon inskrinkning i be-
stimmelserna i 12 mom. att utdelning och vinst vid avyttring av aktier
i vissa fall skall hanforas till inkomst av tjanst. Bestimmelsen i tredje
stycket 3 att hilften av realisationsvinsten p4 andelar i svensk virde-
pappersfond skall undantas fran skatteplikt giller
endast om innehavet av foljande tillgangar inte annat an tillfélligtvis
understigit 90 procent av fondformdgenheten:

a. tillgangar for vilka skatteplikten 4r begrinsad enligt bestimmel-
serna i detta moment och

b. utlindska finansiella instrument motsvarande dem som avses i
tredje stycket 1 och 2 samt optioner och terminer som uteslutande
avser sadana instrument.
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Om innehavet av tillgdngar som avses i sjdtte stycket a och b inte
annat 4n tillfalligtvis understigit 60 procent av fondformégenheten, un-
dantas 30 procent av realisationsvinsten p andelarna fran skatteplikt.

Bestimmelsen i tredje stycket 3 att utdelning fran svensk virdepap-
persfond undantas fran skatteplikt giller for

- den del av utdelningen som svarar mot skattefri utdelning som har
mottagits av fonden under det beskattningsir for vilket utdelningen
bestdmts,

- hiilften av den del av utdelningen som svarar mot fondens realisa-
tionsvinster under det beskattningsar for vilket utdelningen bestimts
pa tillgangar for vilka hélften av vinsten dr undantagen frin skatteplikt
enligt detta moment och pa tillgangar som avses i sjitte stycket b samt

- 30 procent av den del av utdelningen som svarar mot fondens
realisationsvinster under det beskattningsir for vilket utdelningen
bestdmts pa tillgngar for vilka 30 procent av vinsten dr undantagen
fran skatteplikt enligt detta moment.

Vid bedomningen av skatteplikten enligt foregdende stycke for
utdelning frdn svenska virdepappersfonder skall utdelningen anses
svara mot fondens inkomster i foljande ordning:

1. Skattefri utdelning.

2. Intdkt enligt 2 § 10 mom. attonde stycket.

3. Skattepliktig utdelning och rénta samt realisationsvinst p4 andra
tillgangar &n som avses i sjétte stycket a och b.

4. Realisationsvinst pé tillgdngar for vilka skatteplikten undantas
med 30 procent enligt detta moment.

5. Realisationsvinst pa andra tillgAngar dn som avses i 3 och 4.

Gdller i fraga om en tillgang att vinst vid en avyttring skall tas upp
som intdkt av kapital och intriffar i samma 4gares hand en hindelse
som medfOr att vederlaget eller vinst vid en avyttring i stéllet skall tas
upp som intékt av ndringsverksamhet (karaktirsbyte) sker beskattning
som om tillgdngen hade avyttrats for ett vederlag motsvarande
marknadsvirde (avskattning). Tillgdngen anses hérefter ha anskaffats
vid karaktdrsbytet for marknadsvérdet. P4 den skattskyldiges yrkande
sker dock inte avskattning. I sddant fall behaller tillgangen sitt anskaff-
ningsvirde.

Av lagen (1993:1469) om uppskovsavdrag vid byte av bostad
framgér att ett belopp helt eller delvis motsvarande ett medgivet
uppskovsavdrag jamte sdrskilt tillagg i vissa fall skall tas upp som
intdkt av kapital.
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Till intdkt av kapital rdknas inte utdelning, vinst eller annan av-
kastning pa tillgdngar som dr hanforliga till pensionssparkonto som
avses i 1 kap. 2 § lagen (1993:931) om individuellt pensionssparande.
Bestimmelser om beskattning av tillgdngar hinforliga till ett sidant
konto finns i lagen (1990:661) om avkastningsskatt pA pensionsmedel.
Till intdkt av kapital rdknas inte heller rdnta pA forfallna men inte
utbetalda belopp fran pensionsforsikring eller annan forsdkring som
avses i 9 § andra stycket lagen om avkastningsskatt pd pensionsmedel.

3%

3 mom. For privatbostadsfas-
tighet och privatbostad, som
avses i 5 § kommunalskattelagen
(1928:370), berdknas inte ndgot
Jormdnsvdrde for eget brukande.

3 mom.® For bebyggd privat-
bostadsfastighet skall sdsom
intdkt av kapital tas upp ett
belopp motsvarande for helt dr
rdknat 5 procent av privatbo-

stadsfastighetens taxeringsvdrde
dret ndst fore taxeringsdret
(schablonintdkt). Ar taxerings-
vdrde inte dsatt for dret ndst
fore taxeringsdret, berdknas
intdkten pd grund av fastighe-
tens vdrde, uppskattat enligt de
grunder, som gdller for dsdrtan-
de av taxeringsvdrde for dret
ndst fore taxeringsdret.

Vad i forsta stycket foreskrivs
gadller ocksa del av fastighet,
flera fastigheter och delar av
fastigheten.

Har byggnad eller for uthyr-
ning avsedd ldgenhet, som dr
avsedd for anvindning under
hela dret, pd grund av eldsvida
eller ddrmed jamforlig hdndelse
inte kunnat utnyttjas eller ut-
hyras under viss tid, far intdkten
sdrtas ned med hdnsyn till den

3 Senaste lydelse 1990:651.
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Intdkt av upplatelse av privat-
bostadsfastighet eller av privat-
bostad samt avyttring av alster
eller naturtillgdngar fran sddan
fastighet skall tas upp som
intdkt av kapital. Detsamma
giller intdkt av uthyrning av
bostadsldgenhet som innehas
med hyresritt.

Frén intdkt som avses i andra
stycket medges avdrag med
4 000 kronor for varje privat-
bostadsfastighet, privatbostad
eller hyreslagenhet. Vid upp-
latelse medges hdrutdver avdrag
med belopp, som i frdga om
smdhus som innehas med dgan-
derdrt uppgdr till 20 procent av
hyresintdkten och i dvriga fall
motsvarar den del av uppldta-
rens hyra eller avgift som be-
16per pd det som wrthyrts. Vid
berdkning av avdragsgill avgift
bortses fran sddana inbetalning-
ar till foreningen eller bolaget
som dr att anse som kapitaltill-
skott och beaktas Gvriga inbe-
talningar endast till den del de
Overstiger utdelning som skett
pa annat sitt dn i forhallande
till innehavda andelar i fore-
ningen eller aktier i bolaget.
Avdrag medges inte med hogre
belopp 4n som fOljer av detta
stycke dven om de faktiska

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

omfattning, vari egendomen inte
kunnat anvdndas eller uthyras.
Har sd varit fallet under endast
kortare tid av beskattningsdret,
skall ndgon nedsdttning dock
inte ske.

Intdkt av upplatelse av privat-
bostadsfastighet eller av privat-
bostad samt avyttring av alster
eller av naturtillgdngar frin
privatbostadsfastighet skall tas
upp som intdkt av kapital. Det-
samma giller intdkt av uthyr-
ning av bostadsldgenhet som
innehas med hyresritt.

Fran intdkt som avses i fjdrde
stycket och som avser alster
eller naturtillgdngar medges
avdrag med 4 000 kronor for
varje privatbostadsfastighet. Vid
upplatelse av egendom som
avses i fjdrde stycket skall ut-
hyrningsinkomsten tas upp som
intdkt endast till den del som
intdkten Overstiger schablonin-
tdkt, avgift eller den hyra som
beloper pa det som hyrts ut. Vid
berdkning av avdragsgill avgift
bortses frdn sidana inbetalning-
ar till foreningen eller bolaget
som 4r att anse som kapitaltill-
skott och beaktas Ovriga inbe-
talningar endast till den del de
Overstiger utdelning som skett
pa annat sdtt dn i forhallande till
innehavda andelar i foreningen
eller aktier i bolaget. Avdrag
medges inte med hogre belopp
dn som fOljer av detta stycke
dven om de faktiska kostnaderna
varit hogre.
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kostnaderna varit hogre. Av-
draget fdr inte dverstiga intdk-
ten i frdga.

Vad som sigs i detta moment giller inte nir intdkten enligt punkt
14 femte stycket av anvisningarna till 32 § kommunalskattelagen skall
beskattas som intdkt av tjanst. Bestimmelserna i tredje stycket
tillimpas inte heller i andra fall, nédr upplatelse skett till den skattskyl-
diges eller honom nirstiende arbetsgivare. I dessa fall medges skaligt
avdrag for kostnad som den skattskyldige fatt vidkdnnas pa grund av
upplatelsen.

Med kapitaltillskott menas dels medlems inbetalning pa insats i
foreningen och deldgares inbetalning pa aktie dels ock sddan ytterliga-
re inbetalning av medlem eller deldgare, som 4r avsedd att inom
foreningen eller bolaget anvdndas for fondering sdsom genom
kapitalavbetalning pa skuld eller genom ny-, till- eller ombyggnad
eller dirmed jamforlig forbattring av fastigheten eller genom annan
stadigvarande kapitalplacering. Dédr ldgenhet dr upplaten med hyresritt
och saledes icke med bostadsritt eller liknande besittningsritt, skall
dock icke nagon del av hyresavgiften anses sdsom kapitaltillskott.
Verkstilles fondering inom forening eller bolag, utan att det framgar
vilka medel darfor anvindas, skall i forsta hand anses for fondering
anvinda andra medel 4n medlemmarnas eller deldgarnas inbetalningar
under beskattningsiret eller de under aret influtna hyrorna for
ligenheter, som varit uthyrda till andra &n medlemmar eller deldgare
i denna deras egenskap. Vad direfter Aterstr av det till fondering
anvinda beloppet skall fordelas pA nimnda inbetalningar och hyror
efter deras inbordes storlek, och skall vad dirvid beldper pa de inbe-
talningar, som verkstillts for de med bostadsritt eller liknande
besittningsritt upplatna lagenheterna, anses sdsom kapitaltillskott.

Ingick egendom som utgdr privatbostadsfastighet eller privatbostad
fore ingangen av beskattningsaret i naringsverksamhet medges avdrag
for skuldridnta som erlagts fore ingangen av det aktuella beskattnings-
aret till den del rdntan belGper pa beskattningsaret eller senare. Avdrag
medges inte for sAdan del av en rédntebetalning under beskattningsaret
som beloper pa tid dessforinnan. Motsvarande fordelning skall ske i
frAga om inkomstrintor och hyresinkomster.

Har privatbostadsfastighet del i samfillighet, som avses i 41 a §
kommunalskattelagen, tas som intdkt av kapital upp dels sidan intékt
som avses i punkt 2 av anvisningarna till paragrafen i den man den
utgér avkastning av kapital och Overstiger 300 kronor, dels sddan
utdelning som avses i punkt 4 av anvisningarna till samma paragraf.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§

7 mom.® Utdelning fran aktiebolag eller ekonomisk fSrening, som
utgar i forhdllande till inkop eller forsiljningar eller efter dirmed
jamforlig grund, dr skattefri, nir utdelningen endast innebir en
minskning i levnadskostnader.

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

anses utgora intdkt av kapital.

Annan utdelning fridn sidan
bostadsforening eller sidant
bostadsaktiebolag som avses i
2 § 7mom. 4n i form av bostad
eller annan forman av fastighet
rdknas sdsom intikt av kapital
for medlemmen eller deldgaren,
om den inte utgltt i forhallande
till innehavda andelar eller
aktier, om och i den méin ut-
delningen Overstiger sddana pa
beskattningsiret bel6pande
avgifter och andra inbetalningar
till foreningen eller bolaget,
som inte enligt bestimmelserna
i 3 mom. femte stycket dr att
anse som kapitaltillskott.

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

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

¢ Senaste lydelse 1993:1543.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

6§

1 mom.” Skyldighet att erligga skatt for inkomst aligger, saframt ej
annat foreskrivs i denna lag eller i sdrskilda bestimmelser, meddelade
pa grund av 6verenskommelse eller beslut, varom i 20 och 21 §§ ségs:

a) fysisk person:

Jfor tid under vilken han varit bosatt hdr i riket:

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

for all inkomst som forvar-
vats inom eller utom riket utom
for ldpande inkomster som
hdnfor sig till sddan egendom
utom riket som skulle varit
privatbostadsfastighet eller
privatbostad om den legat inom
riket,; samt

for tid under vilken han ej varit bosatt hdr i riket:
for inkomst av naringsverksamhet som hanfor sig till fastighet eller

fast driftsstélle hér i riket;

for inkomst av nadringsverksamhet som utgér intdkt ndr egendom
som avses i 26 § och som innefattar nyttjanderitt till ett hus eller del
av ett hus hdr i riket overgar till privatbostad eller avyttras;

for inkomst genom utdelning p& andelar i svenska ekonomiska

foreningar;

for 16pande inkomster som hanfor sig till privatbostadsfastighet och

privatbostad hir i riket;

for vinst vid avyttring av fastighet hdr i riket eller av egendom som
avses i 26 § och som innefattar nyttjanderitt till ett hus eller del av ett

hus hir i riket;

for vinst vid avyttring dels av
aktier och andelar i andra sven-
ska aktiebolag, handelsbolag
och ekonomiska fOoreningar 4n
sddana som avses i 2 § 7 mom.,
dels av konvertibla skuldebrev
och konvertibla vinstandelsbevis
som utgivits av svenska aktiebo-
lag, dels av s&dana av svenska
aktiebolag utfdsta optionsritter
som avser ritt till nyteckning

7 Senaste lydelse 1990:1422.
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for vinst vid avyttring dels av
aktier och andelar i andra sven-
ska aktiebolag, handelsbolag
och ekonomiska fOreningar dn
siddana som avses i 5 § tredje
stycket kommunalskattelagen
(1928:370), dels av konvertibla
skuldebrev och  konvertibla
vinstandelsbevis som utgivits av
svenska aktiebolag, dels av
sidana av svenska aktiebolag
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Nuvarande lydelse

eller kdp av aktie och blivit
utfasta i forening med skulde-
brev och dels optioner och
terminer som avser nagot av nu
nimnda finansiella instrument,
om Overlataren vid nigot till-
fille under de tio kalenderar
som ndrmast foregatt det ar da
avyttringen skedde haft sitt
egentliga bo och hemvist hdr i
riket eller stadigvarande vistats
hér;

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

utfista optionsritter som avser
rétt till nyteckning eller kop av
aktie och blivit utfista i fore-
ning med skuldebrev och dels
optioner och terminer som avser
ndgot av nu nimnda finansiella
instrument, om Overlataren vid
nagot tillfille under de tio ka-
lenderdr som nidrmast foregatt
det ar da avyttringen skedde
haft sitt egentliga bo och hem-
vist hdr i riket eller stadigvaran-
de vistats hir;

b) svenska aktiebolag och sddana bolag, som enligt sirskild
forfattning dro skyldiga att avstd sin vinst, ekonomiska foreningar,
samebyar, samfund, stiftelser, verk, inrittningar och andra inldndska
juridiska personer, dock savitt giller sddana juridiska personer som
enligt forfattning eller pA ddrmed jamforligt sétt bildats for att forvalta
samféllighet endast om samfilligheten taxerats sdsom sdrskild
taxeringsenhet och avser marksamfillighet eller regleringssamfillighet:

for all inkomst, som av dem hir i riket eller & utlindsk ort for-
vdrvats;

¢) utldndska bolag:

for inkomst av niringsverksamhet som hédnfor sig till fastighet eller
fast driftstélle hir i riket;

for inkomst av ndringsverksamhet vid avyttring av egendom som
avses i 26 § och som innefattar nyttjanderitt till ett hus eller del av ett
hus hdr i riket;

for slutlig skatt eller tillkommande skatt, som restituerats, avkortats
eller avskrivits, i den min avdrag dirfér av bolaget atnjutits vid
tidigare ars taxeringar; samt

for inkomst genom utdelning 4 andelar i svenska ekonomiska
foreningar;

d) andra utldndska juridiska personer @n utldndska bolag:

for inkomst som anges under ¢ med avdrag for deldgares inkomst
som avses i punkt 10 andra stycket av anvisningarna till 53 §
kommunalskattelagen.

I friga om vad som avses med fast driftstdlle giller vad som ségs
i punkt 3 av anvisningarna till 53 § kommunalskattelagen.
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4 mom.® Som forbittringskost-
nad rdknas dven utgift for repa-
ration och underhall av fastighet
eller fastighetsdel, som avses i
2§ 7mom. eller som utgjort
sadan privatbostadsfastighetsom
avses i 5 § kommunalskattela-
gen (1928:370), i den min den
avyttrade egendomen pd grund
ddrav vid avyttringen har be-
funnit sig i béttre skick dn vid
forvdrvet, samt utgift for repa-
ration och underhdll for vilken
avdrag inte medges pa grund av
foreskrifterna i punkterna 4 och
S av anvisningarna till 23 §
kommunalskattelagen och for
vilken bidrag ej har utgitt.
Utgift for forbattring, som inte
har uppforts pd avskrivnings-
plan, och dérmed jamforlig
utgift for reparation eller under-
hall far dock inrdknas i omkost-
nadsbeloppet endast for ar da
utgifterna har uppgatt till minst
5 000 kronor och, om de avser
annat @n ny-, till- eller ombygg-
nad eller reparation eller under-
héll i fall som avses i punkterna
4 och 5 av anvisningarna till
23 § kommunalskattelagen,
dessutom nedlagts under de
senaste fem Aaren fore avytt-
ringen. Utgift, som har uppforts
péd avskrivningsplan, skall nor-
malt hinforas till det ar da
utgiften har uppforts pa planen.

& Senaste lydelse 1990:651.

40

SOU 1994:57

Foreslagen lydelse

4 mom.® Som forbittringskost-
nad rdknas dven utgift for repa-
ration och underhall av fastighet
eller fastighetsdel, som avses i

S § forsta stycket 2 kommunal-
skattelagen (1928:370) eller som
utgjort sddan privatbostadsfas-
tighet som avses i 5 § kommu-
nalskattelagen, i den min den
avyttrade egendomen pd grund
ddrav vid avyttringen har be-
funnit sig i battre skick dn vid
forvirvet, samt utgift for repa-
ration och underhall for vilken
avdrag inte medges pa grund av
foreskrifterna i punkterna 4 och
S av anvisningarna till 23 §
kommunalskattelagen och for
vilken bidrag ej har utgatt.
Utgift for forbittring, som inte
har uppforts pd avskrivnings-
plan, och didrmed jdmforlig
utgift for reparation eller under-
hall far dock inrdknas i omkost-
nadsbeloppet endast for ar da
utgifterna har uppgatt till minst
5 000 kronor och, om de avser
annat 4n ny-, till- eller ombygg-
nad eller reparation eller under-
hall i fall som avses i punkterna
4 och 5 av anvisningarna till
23 § kommunalskattelagen,
dessutom nedlagts under de se-
naste fem aren fOre avyttringen.
Utgift, som har uppforts pa av-
skrivningsplan, skall normalt
hénforas till det ar da utgiften
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I andra fall skall sidan utgift
normalt hinforas till det ar da
faktura eller rdkning har er-
héllits, varav framgar vilket
arbete som har utforts.

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

har uppforts pa planen. I andra
fall skall sidan utgift normalt
hénforas till det ar da faktura
eller rakning har erhallits, varav
framgar vilket arbete som har

utforts.

Har fastighet varit foremal for forbadttringsarbete eller dirmed
jamforligt reparations- eller underhallsarbete i d4garens byggnadsrorelse
skall — med iakttagande av de begrinsningar som har angetts i
foregaende stycke — som forbattringskostnad riknas det belopp som
enligt punkt 4 fjirde stycket av anvisningarna till 21 § kommunal-
skattelagen har tagits upp som intdkt i rorelsen pa grund av byggnads-
arbetet.

Som forbidttringskostnad rdknas dven sidana utgifter for virde-
héjande reparationer och underhall som enligt punkt 5 forsta stycket
av anvisningarna till 22 § kommunalskattelagen skall tas upp som
intdkt av ndringsverksamhet. Som forbattringskostnad riknas ocksa
utgifter av nu ndmnt slag vilka enligt punkt 6 av anvisningarna till
22 § namnda lag tagits upp som intdkt av ndringsverksamhet nir
ndringsfastighet overgtt till privatbostadsfastighet.
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1 mom. Realisationsvinst vid
avyttring av en bostadsritt
beskattas enligt bestimmelserna
i denna paragraf om bostads-
rdttsfireningen dr av det slag
som anges i 2 § 7 mom.

Vad som sdgs om realisa-
tionsvinst vid avyttring av en
bostadsrdrt tilldmpas dven vid
awttring av andelar i andra
svenska ekonomiska foreningar
dn bostadsrdttsforeningar och
aktier i svenska aktiebolag om
foreningen eller bolaget dr av
det slag som anges i 2 § 7
mom.

Beddmningen av om en fore-
ning eller ett bolag dr av det
slag som anges i 2 § 7 mom.
gors pd grundval av forhallan-
dena vid ingdngen av det dr da
avyttringen dgde rum.

SOU 1994:57

Foreslagen lydelse

1 mom.° Realisationsvinst eller
realisationsforlust vid avyttring
av en bostadsritt berdknas
enligt bestimmelserna i denna
paragraf om bostadsrdttsfore-
ningens fastighet dr privatbo-
stadsfastighet enligt 5 § forsta
stycket 2 kommunalskattelagen
(1928:370).

Bestdmmelserna i denna para-
graf skall ocksd tilldmpas vid
avyttring av ldgenhet i en fastig-
het som dgs av en bostadsfore-
ning eller ett bostadsaktiebolag
och foreningen eller bolagets
fastighet dr privatbostadsfastig-
het enligt det lagrum som an-
getts i forsta stycket.

Denna lag trader i kraft 1 den januari 1995.

9 Senaste lydelse 1990:651.
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3 Forslag till

Forfattningsforslag

Lag om édndring i uppbordslagen (1953:272)

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

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

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

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

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1 kap.
4§
Bestimmelserna i denna lag om fastighet skall tilldmpas &ven i fraga
om byggnad som dr 10s egendom.
Till sAdan byggnad skall raknas egendom, som avses i 2 kap. 2 och
3 §§ jordabalken, i den man den tillhor byggnadens dgare.

Med hyreshus med bostdder
uppldtna med bostadsrdtt avses
sddana hus som dgs av forening
eller aktiebolag som avses i 5 §
tredje stycket kommunalskattela-
gen (1928:370).

Bestdmmelserna i denna lag
som gdller hyreshusenhet med
bostdder uppldtna med bostads-
rdtt skall tilldmpas dven i frdga
om bostdder i sddant andelshus
som dgs direkt av tre eller flera
personer.
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S kap.
5§

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

D4 fastighetsforsdljningar inte ger den ledning som behdvs kan
marknadsvirdet berdknas med ledning av en avkastningskalkyl. Till
grund for kalkylen ldggs bl.a. byggnads Aterstiende varaktighetstid
och den forréntning av insatt kapital, som man allmént riknar med vid
kop av fastigheter av ifrdgavarande slag (avkastningsmetoden).

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

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

6 kap.

Ar ett hyreshus inrittat for
bade bostidder och lokaler skall
bostadsdelen och lokaldelen
utgora skilda védrderingsenheter.
Byggnader eller delar av olika
byggnader som dsatts samma
klassificeringsdata betriffande
virdefaktorerna  ldgenhetstyp
och Alder fir sammanforas till
en virderingsenhet.

Ar ett hyreshus inrittat for
bade bostdder och lokaler skall
bostadsdelen och lokaldelen
utgora skilda vérderingsenheter.
Bostdder uppldtna med hyresrdtt
och bostdder uppldtna med bo-
stadsrdtt skall dessutom utgdra
sdrskilda vdrderingsenheter.
Byggnader eller delar av olika
byggnader som &satts samma
klassificeringsdata betrdffande
viardefaktorerna  ldgenhetstyp
och alder fir sammanforas till
en virderingsenhet.

Ar en industribyggnad som virderats enligt avkastningsmetoden
inrittad for mer dn en lokaltyp skall delar som hénfors till olika
lokaltyper utgora skilda varderingsenheter. Sérskild virderingsenhet
behdver dock inte bildas for en lokaltyp som omfattar mindre &n tio
procent av byggnadens totala yta och mindre dn 250 kvadratmeter.
Byggnader eller delar av olika byggnader som &satts samma klassifice-
ringsdata betriffande virdefaktorerna lokaltyp, standard och alder far
sammanfOras till en virderingsenhet.

Indelningen av hyreshus och industribyggnad i tva eller flera

virderingsenheter fir dven ske om det underlittar virderingen.

! Senaste lydelse 1992:1666.
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9 kap.

Forfattningsforslag

Foreslagenlydelse

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

Légen-
hets-
typ

Hyra

Légenhetstyp be-

stdims med hédnsyn

till om viérderings-
enheten r inrittad
for bostdder eller
lokaler.

Med hyra avses
bruksvirdehyra for
bostdder och mark-
nadsmdssig  hyra
for lokaler. Hyran
skall for virde-
ringsenhet bestim-
mas med hédnsyn
till den genom-
snittliga  hyresni-
vadn under det
andra Aret fore
taxeringsaret.

2 Senaste lydelse 1992:1666.

Ligen-
hets-
typ

Léigenhetstyp be-

stims med hidnsyn

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

Med hyra avses
bruksvérdehyra for
bostader uppldtna
med hyresrdtt och
marknadsmaéssig
hyra for lokaler.
For bostdder upp-
ldtna med bostads-
rdtt  avses med
hyra en fiktiv hyra
som grundar sig pd
drsavgiften och
rdntekostnaden pd
genomsnittliga
overldtelsepriser
Jor bostadsrdtter,
dock ldgst bruks-
vdrdehyra. Hyran
skall for wvirde-
ringsenhet bestim-
mas med hénsyn
till den genom-
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snittligahyresnivan
under det andra
aret fOre taxerings-
aret.  Rdntekost-
naden vid berdk-
ningen av den
fiktiva hyran skall
utgd frdn den
genomsnittliga in-
och utldningsrdn-
tan under samma
tidpunkz.

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

dessa.
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16 kap.
2§
Ny taxering av fastighet skall ske om under 16pande taxeringsperiod
1. ny taxeringsenhet bor bildas eller taxeringsenhet bor ombildas

2. typ av taxeringsenhet eller 2. typ av taxeringsenhet eller
taxeringsenhetens skatteplikts- taxeringsenhetens skatteplikts-
forhédllanden bor dndras. forhéallanden bor dndras

3. upplatelseform foranleder
dndrad indelning i vdrderings-
enhet.

Ny taxering av fastighet skall ske om fastigheten ir indelad som
sadan taxeringsenhet som skall taxeras vid viss allmén fastighetstaxe-
ring och det vid taxeringen visar sig att den bor indelas i annan typ av
taxeringsenhet.

Ny taxering av fastighet skall ske dven i andra fall om det visar sig
att mark bor indelas i annat dgoslag eller byggnad i annan byggnads-
typ d4n som skett. Ny taxering skall dock inte ske enbart pd den
grunden att mark som indelats som dkermark, betesmark, skogsmark
eller skogsimpediment bor indelas som nigot annat av dessa dgoslag.

Denna lag trdder i kraft den 1 januari 1995 och tillimpas forsta
gangen vid allmin fastighetstaxering 1997.

3 Senaste lydelse 1990:1382.
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5. Forslag till
Lag (1994:000) om allmin fastighetstaxering &r 1997 av
bostadsrittsfastigheter m.m.

Hi‘irigenom foreskrivs foljande.

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

2 § Utover vad som giller enligt 1 kap. 7 § fastighetstaxeringlagen
(1979:1152) skall en allmén fastighetstaxering ske ar 1997 av sidana
virderingsenheter som omfattas av 1 § denna lag. Dérvid skall vad
som i Ovrigt foreskrivs i fastighetstaxeringslagen och fastighetstaxe-
ringsforordningen (1993:1199) gélla i tillimpliga delar.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1995.
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6 Forslag till
Lag om andring i lagen (1986:468) om avrikning av
utlindsk skatt

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

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1§

Om fysisk person, under tid d4 han varit bosatt hir i riket, eller
inldndsk juridisk person har haft intikt

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

b) for vilken han beskattats i utlindsk stat och

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

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

Kan ett svenskt foretag vid provning enligt 7 § 8 mom. lagen om
statlig inkomstskatt inte visa att den inkomstbeskattning som det
utldndska bolaget dr underkastat dr jimforlig med den inkomstbe-
skattning som skulle ha skett enligt lagen om statlig inkomstskatt om
inkomsten hade forvdrvats av svenskt foretag, och skall mottagen
utdelning dirfor beskattas i Sverige, men dr 6vriga forutsittningar for
att erhalla skattefrihet for utdelningen i nimnda moment uppfyllda har
foretaget, utdver den avrikning som medges enligt forsta stycket och
enligt dubbelbeskattningsavtal, genom avridkning ritt att erhilla
nedsittning av statlig inkomstskatt med ett belopp motsvarande tio
procent av denna utdelnings bruttobelopp. Vid sddan avrikning giller
i tilldmpliga delar vad som foreskrivs i 4 — 13 §8§.

! Senaste lydelse 1993:1561.
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Nuvarande lydelse

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

13 §§.

Med utldndsk skatt i 1 och
2 §§ avses allmin slutlig skatt
pa inkomst samt skatt jamforlig
med den statliga fastighetsskat-
ten och skatt som berdknats pd
schablonintdkze eller liknande pd
privatbostad i utlandet, som
erlagts till utlandsk stat, delstat
eller lokal myndighet samt, i
friga om skattskyldig som
bedrivit sjofart eller luftfart i
internationell trafik, d4ven annan

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

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

Med utlindsk skatt i 1 och
2 §§ avses allmdn slutlig skatt
pé inkomst som erlagts till ut-
landsk stat, delstat eller lokal
myndighet samt, i frdga om
skattskyldig som bedrivit sjofart
eller luftfart i internationell tra-
fik, d4ven annan skatt som er-
lagts i utldndsk stat, i den man
skatten berdknats pa grundval av
fraktintdkter eller biljettintdkter,
som uppburits i nimnda stat,
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Nuvarande lydelse

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

Avrdkning skall ske fran
statlig inkomstskatt. I den mdn
den statliga inkomstskatten
understiger vad som enligt
1—13 §8§ far avrdknas, skall av-
rdkning ske frdn statlig fastig-
hetsskart. 1 den man den statliga
inkomstskatten och den statliga
fastighetsskatten  sammanlagt
understiger vad som enligt
1—13 §8§ far avriaknas, skall av-
rdkning ske frdn kommunal
inkomst skatt.

Avrdkning skall ske fran
svensk skatt som tas ut pa grund
av taxering det ar da den intdkt
som beskattats i utlindsk stat
medtagits vid taxering hédr. Ndr
Jfrdga dr om avrdkning av en
utldndsk skatt som dar jdmforlig
med den statliga fastighetsskat-
ten eller som berdknats pd
schablonintikt eller liknande
skall avrdkning ske frdn svensk
skatt som tas ut pd grund av
taxering samma dr som den
utldndska skatten faststdllts.

4 Senaste lydelse 1993:943.

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

eller efter dirmed jamforlig
grund.

Avrikning skall ske frin
statlig inkomstskatt. I den man
den statliga inkomstskatten un-
derstiger vad som enligt
1—13 § far avriknas, skall
avrikning ske frAn kommunal
inkomst skatt.

Avrdkning skall ske fran
svensk skatt som tas ut pa grund
av taxering det ar d4 den intdkt
som beskattats i utlindsk stat
medtagits vid taxering hir.
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Nuvarande lydelse

Avrdkning far ske med ett
belopp som motsvarar summan
av

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

SOU 1994:57

Foreslagen lydelse

Avrdkning far ske med ett
belopp som motsvarar summan
av

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

b) sddan utldndsk skatt vartill rétt till avrikning foreligger enligt

dubbelbeskattningsavtal samt
c) det belopp som fir av-
rdknas enligt 1 § tredje stycket.

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

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

Avridkning far dock ske med
hogst ett pd foljande sétt berdk-
nat sparrbelopp. Sparrbeloppet
utgdér summan av den statliga
inkomstskatt och den kommuna-
la inkomstskatt som, berdknad
utan sadan avrdkning, hdnfor sig
till

a) de inkomster pa vilka de utldndska skatterna utgétt och

b) andra inkomster som medtagits vid taxeringen och som dr
hénforliga till fast driftstélle eller fastighet i utlandet eller som utgor
rdnta, royalty eller utdelning i det fall utbetalaren dr utlindsk stat,
fysisk person med hemvist i utldndsk stat eller utlindsk juridisk

person.

5 Senaste lydelse 1991:589.
¢ Senaste lydelse 1990:1443.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
7§

Vid berikning av den statliga inkomstskatt som hinfor sig till de
utlindska inkomsterna skall den del av den statliga inkomstskatten som
hanfor sig till de utldndska forvarvsinkomsterna (inkomst av tjanst och
ndringsverksamhet) respektive den del som hanfor sig till de utldndska
kapitalinkomsterna (inkomst av kapital) berdknas var for sig. Den
statliga respektive kommunala inkomstskatt som hdnfor sig till de
utldndska forvarvsinkomsterna (intdkterna efter avdrag for kostnader)
skall anses utgora si stor del av den skattskyldiges hela statliga
respektive kommunala inkomstskatt p4 forvirvsinkomst, berdknad utan
avrikning, som dessa inkomster utgoér av den skattskyldiges samman-
lagda forvdrvsinkomst av olika forvarvskillor fore allmédnna avdrag
(sammanriknad forvdrvsinkomst). Motsvarande giller i tillimpliga
delar vid berdkning av den del av den statliga inkomstskatten som

hénfor sig till de utlindska kapitalinkomsterna.

Vid tillimpningen av fOrsta
stycket skall, i de fall d& skatt-
skyldig erhallit skattereduktion
enligt 2 § 4 mom. uppbordsla-
gen (1953:272), sddan reduktion
anses ha skett fran statlig in-
komstskatt, kommunal inkomst-
skatt, skogsvardsavgift respekti-
ve statlig fastighetsskart med si
stor del av reduktionen som
respektive skatt utgdér av det
sammanlagda beloppet av namn-
da skatter fore sddan reduktion.
Om skattskyldig har att erldgga
fastighetsskatt savdl for fastighet
i Sverige som for privatbostad i
utlandet skall reduktionen av
statlig  fastighetsskatt  enligt
forsta meningen anses ha skett
fran statlig fastighetsskatt som
hdnfor sig till privatbostad i
utlandet med sd stor del som
den statliga fastighetsskatten pd

7 Senaste lydelse 1993:943.

Vid tillimpningen av fOrsta
stycket skall, i de fall d& skatt-
skyldig erhdllit skattereduktion
enligt 2 § 4 mom. uppbdrdsla-
gen (1953:272), sadan reduktion
anses ha skett fran statlig in-
komstskatt, kommunal inkomst-
skatt respektive skogsvardsavgift
med sd stor del av reduktionen
som respektive skatt utgdr av
det sammanlagda beloppet av
nimnda skatter fore sddan re-
duktion.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

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

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

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

Forfartningsforslag

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

och kontrolluppgifter

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

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2 kap.

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

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

3 kap.

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

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

Kontrolluppgift om uppliten
lagenhet skall limnas av bo-
stadsforening, bostadsaktiebolag
och av ekonomisk forening eller
aktiebolag som enligt 5 § tredje
stycket kommunalskattelagen
(1928:370) likstills med bo-
stadsforening eller bostadsaktie-
bolag vid inkomstbeskattningen
betrdffande sddan lagenhet som
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
de sidan ligenhet som upplatits
till annan 4n medlem eller
delégare.

Kontrolluppgift skall limnas for den som upplatit en 1dgenhet som
han har i egenskap av medlem i foreningen eller deldgare i bolaget.
Kontrolluppgiften skall ta upp belopp som medlemmen eller delédgaren
betalt in till foreningen eller bolaget och hur mycket ddrav som utgor
kapitaltillskott.

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

upplatits till annan &n medlem
eller delédgare.

45 §

Kontrolluppgift om overlten
bostadsrdtt skall ldmnas av en
bostadsrdttsforening som vid
ingdngen av det aktuella be-
skattningsdret var av det slag
som anges i 2 § 7 mom. forsta
stycket lagen (1947:576) om
statlig inkomstskatt. Kontroll-
uppgiften skall avse sddan Over-
latelse som har anmilts till
foreningen och innehalla uppgift
om

a) lagenhetens beteckning,

En bostadsrdttsforening skall
ldmna kontrolluppgift om Over-
laten bostadsratt. Kontrollupp-
giften skall avse s&dan Over-
litelse som har anmilts till
foreningen och innehdlla uppgift
om

b) Gverlatarens och forvirvarens namn samt personnummer, organi-

sationsnummer eller adress,

¢) tidpunkten for dverlatelsen
och kopeskillingens storlek samt
tidpunkten for Overlatarens
forvarv och kopeskillingen vid
det forvirvet,

¢) tidpunkten for Overlatelsen
och kopeskillingens storlek,
tidpunkten for Overlatarens
forvarv och kopeskillingen vid
forvarvet samt ldgenhetens yta,

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

kostnadsbeloppet,

3 Senaste lydelse 1993:1472.
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Nuvarande lydelse

Forfattningsforslag

Foreslagen lydelse

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

f) bostadsrittens andel av
foreningens behéllna formogen-
het den 1 januari 1974 berdknad
enligt 26 § 7 mom. lagen om
statlig inkomstskatt, om Over-
latarens forvdrv skett fore ar
1974.

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

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

Om Overlatelsen avser en bostadsritt som har forvirvats fore ar
1974 behover nagon uppgift enligt forsta stycket e avseende for-
héllandena vid forvirvstidpunkten inte limnas. Har forvirvet skett
fore den 1 juli 1982 behdver ndgon uppgift om kopeskillingen vid
forvérvet inte limnas.

Efter foreliggande av skattemyndigheten skall foreningen limna
ytterligare upplysningar som dr av betydelse for berikning av
realisationsvinsten vid en medlems avyttring av sin bostadsritt.

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

46 §

Uppgiftsskyldigheten enligt Uppgiftsskyldigheten enligt

45 § och skyldighet att bevara
underlaget for uppgiftslimnan-
det géller dven for annan ekono-
misk fOrening dn bostadsritts-
forening och for aktiebolag om
fOreningen eller aktiebolaget dr
av det slag som anges i 2 §
7 mom. forsta stycket lagen
(1947:576) om statlig inkomst-
skatt.

* Senaste lydelse 1190:1136.

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

Avser Overlatelsen en andel eller en aktie som forvdrvats fore den
1 januari 1984, behover ndgon uppgift om kdpeskillingen vid forvarvet
inte 1dmnas. Har forvirvet skett fore &r 1974, behdver nagon uppgift
enligt 45 § forsta stycket d eller e avseende forhallandena vid
forvarvstidpunkten inte 1dmnas.

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

Forfattningsforslag

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

vid byte av bostad

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

drag skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

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

Foreslagen lydelse

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

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

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

Bostad i utlandet kan inte
vara ersittningsbostad.

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

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

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

ksl Vira tidigare forslag

Regeringen beslutade om direktiv for utredningsarbetet vid regerings-
sammantrdde den 17 december 1992. Utredningsarbetet paborjades i
borjan av februari minad 1993. Arbetet i den forsta etappen, som
gillde fragan om schablonbeskattning av bostadsfastigheter, redovisa-
des i juli minad 1993 i delbetdnkandet Beskattning av fastigheter, del
I - Schablonintékt eller fastighetsskatt? (SOU 1993:57). I avvaktan pa
det slutliga stdllningstagandet till beskattningen av samtliga typer av
fastigheter valde utredningen att i delbetinkandet ldmna begrinsade
forslag som syftade till att i mojligaste man na fram till storre skatte-
missig likhet mellan egnahem och bostadsritter. Vi foreslog att
fastighetsskatten skulle ersdttas med en schablonintikt baserad pa
oforindrat skatteuttag. Vidare foreslog vi en schabloniserad metod for
vérdering av bostadsrittsfastigheter. Den foreslagna virderingsmodel-
len var dock ofullstindig sa till vida att den inte beaktade bostads-
rdttsforeningens nettoskuld. Delbetdnkandet har remissbehandlats men
inte lett till lagstiftning. Vara tidigare forslag och remissinstansernas
synpunkter presenteras i anslutning till att frigorna pa nytt tas upp i
detta betdnkande. I bilaga 2 finns en sammanfattning av remissyttran-
dena.

12 Utredningsuppdraget m.m.

Huvuduppgiften for utredningen ar att pi ett grundliggande sitt
analysera och beskriva de principiella utgingspunkter som bor gilla
for beskattning av fastigheter utom savitt giller realisationsvinstbe-
skattningen. Utredningen skall utga fran de i skattereformen birande
tankegangarna om neutral och likformig beskattning och skall behandla
samtliga typer av fastigheter, samt i den mén det erfordras ta hinsyn
till de olika forekommande upplatelseformerna. Oavsett vilken form
av beskattning som forordas for fastigheter bor utredningen utga ifran
att fastigheter och fastighetsdgande inte bor beskattas i annan om-
fattning &n andra kapitalinvesteringar eller annan niringsverksamhet.
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Utredningen skall vidare utgd frin taxeringsvirdet som bas for
beskattningen.

De principiella utgangspunkter som utredningen anser bor gilla for
beskattning av fastigheter redovisas i kapitel 2.

Hur beskattningen av niringsfastigheter bor vara utformad framgar
av kapitel 3.

Arbetet i denna etapp har till stora delar gillt de fragor som
limnades obesvarade i delbetinkandet, bl.a. giller det schablonintdk-
tens nivA och taxeringen av bostadsrittsfastigheterna. Utredningens
slutliga forslag nir det giller beskattningen av dgda bostdder (egna-
hem, bostadsritter och andelsldgenheter) lamnas i kapitel 4 — 9.

Enligt direktiven skall utredningen, forutom huvudfragan, dverviaga
en lang rad andra fragor som giller beskattning av fastigheter. Saledes
skall vi se 6ver reglerna om beskattning av inkomster fran uthyrning
av privatbostadsfastigheter. Vidare skall vi se 6ver den grinsdragning
som for nirvarande gors vid inkomstbeskattningen i s.k. dkta och
oikta bostadsforetag. En annan friga som i detta sammanhang bor
behandlas ir beskattningen av bostadsrittsforeningar dar fastigheten ar
taxerad som smahus. Nir det giller andelsldgenheterna har utred-
ningen pa grund av ett uttalande fran skatteutskottet dven Gvervagt
realisationsvinstbeskattningen efter forsaljning av en sddan lagenhet.

Utredningen har nir det giller s.k. rullande fastighetstaxering att
bedoma limpligheten av ett sidant system och ndr det i s fall skall
inforas. Utredningen har dirvid kint sig foranledd att uttala sig om
nagra nirliggande fragor som inte direkt omfattas av uppdraget.

Utredningen har dven att ta stillning till beskattningen av i Sverige
bosatta personers bostider i utlandet. Utredningens dverviganden och
forslag i denna del framgar av kapitel 10. I det sammanhanget har
beskattningen av fastigheter sett ur internationellt perspektiv haft viss
betydelse. En redovisning av utlindska forhallanden ldmnas i bilaga 4.

Ikrafttridandefrigor behandlas i kapitel 11. Forslag till dndringar i
rintebidragssystemet till foljd av vira forslag om fastighetsbeskatt-
ningen redovisas i kapitel 12. De statsfinansiella, regionalpolitiska och
samhillsekonomiska effekterna av forslagen redovisas i kapitel 13.
Specialmotiveringen till lagforslagen aterfinns i kapitel 14.

Utredningens direktiv (nr 1992:111) 4terfinns i sin helhet i bilaga 1.
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1.3 EG-aspekter

Utredningen har dven enligt direktiven att beakta EG-aspekter.

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

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

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

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

1.4 Skrivelser till utredningen

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

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

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

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

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

2,1 Indelning av fastigheter m.m.
2 Indelningen vid fastighetstaxeringen

Fr.o.m. den 1 januari 1991 skall vid fastighetstaxeringen bestimmas
till vilken typ av taxeringsenhet fastigheten hor. Denna indelning har
betydelse bl.a. for om fastighetsskatt skall utga eller inte. Aven 5 §
KL hénvisar till den indelning i taxeringsenhet som gors vid fastig-
hetstaxeringen. Indelningen av taxeringsenhet sker enligt foljande.
Smahusenhet Sméhus, tomtmark for sidan byggnad och ex-
ploateringsmark for smahusbebyggelse.
Hyreshusenhet =~ Hyreshus, tomtmark for sidan byggnad och ex-
ploateringsmark for hyreshusbebyggelse.
Industrienhet Industribyggnad, Ovrig byggnad, tomtmark for
sadan bebyggelse och exploateringsmark for sddan
bebyggelse, vattenverk p& annans grund, i jor-
deboken upptaget fiskeri, tiktmark samt industri-
byggnad och dvrig byggnad pa sddan mark.
Specialenhet Specialbyggnad och tomtmark for sddan byggnad.
Lantbruksenhet ~ Ekonomibyggnad, akermark, betesmark, skogs-
mark och skogsimpediment.
Vid fastighetstaxeringen sker virderingen i princip oberoende av hur
bostdderna innehas civilrittsligt. Hyreshus upplitna med bostadsritt
virderas saledes enligt samma grunder och taxeras enligt samma
metoder som giller for Ovriga hyreshus. Detta giller dven de s.k.
andelshusen. Smahus upplatna med bostadsritt virderas p4 samma sitt
som sméihus som innehas med dganderitt.

2.1.2 Gréinsdragningen vid inkomsttaxeringen

Vid inkomsttaxeringen gors en annan indelning 4n vid fastighetstaxe-
ringen. Fastigheten klassificeras som privatbostadsfastighet eller
ndringsfastighet.

I'5 § KL anges vad som dr privatbostadsfastighet. Tva forutsitt-
ningar skall vara uppfyllda.
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1. Det skall vara friga om ett smihus och/eller tomtmark till
smahus.

2. Smahuset skall vara en privatbostad. Nar det giller tomtmark till
smahus skall avsikten vara att marken skall bebyggas med en
privatbostad.

Endast sddana smahus som &r inrittade till bostad 4t en eller tva

familjer kan klassificeras som privatbostadsfastighet. Aven smahus pa

annans mark kan klassificeras som privatbostadsfastighet.

Mangardsbyggnad med tillhérande tomtmark pa lantbruksenhet
utgor privatbostadsfastighet om forutsittningarna i 5 § KL dr upp-
fyllda. Fr.o.m. 1995 ars taxering kan en sddan privatbostadsfastighet
efter sirskild framstillan rdknas som néringsfastighet. Detta giller om
huset har ett nybyggnadsar fore 4r 1930 och en storlek p& minst 400
kvm.

Som privatbostad riknas dven smihus som dr avsett att anvidndas
som Zgarens eller nirstiendes permanent- eller fritidshus. Vidare
raknas som privatbostad sddan bostad som anvinds eller dr avsedd att
anvindas som privatbostad och innehas av medlem i ett dkta bostads-
foretag. Vad som menas med Zdkta bostadsforetag forklaras nedan i
avsnitt 8.1.2.

Om fastigheten inte dr privatbostadsfastighet r den ndringsfastighet.

Indelningen vid inkomsttaxeringen bygger visserligen pd den
indelning som gors vid fastighetstaxeringen men det finns taxeringsen-
heter som kan hinforas till bAda kategorierna. S& skall t.ex. for
aktiebolagens del alla fastigheter - oavsett indelningen vid fastig-
hetstaxeringen - behandlas som néringsfastigheter.

22 Beskattning av fastighetsigande och boende
i dag
221 Inkomstskattesystemet

Privatbostadsfastigheter och privatbostdder beskattas i inkomstslaget
kapital medan Oovriga fastigheter, daribland sidana som &gs av
bostadsrittsforeningar, beskattas i inkomstslaget ndringsverksamhet.
Beskattningen av den forstnimnda kategorin avser bl.a. uthyrningsin-
takter.

Bostadsrittsforening som ir att hanfora till dkra bostadsforetag
beskattas efter en schablonintikt i inkomstslaget niringsverksamhet.
Avdrag medges for rdntor och tomtréttsavgilder. Denna beskattning
omfattar all avkastning fran fastigheten bdde ndr det géller bostads-
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rattshavarnas nyttjande av ldgenheterna och nér det giller hyresintikter
for av foreningen uthyrda delar av fastigheten.

Ovriga ndringsfastigheter beskattas efter verkliga intdkter och
kostnader i inkomstslaget ndringsverksamhet. I de fall dgaren ir en
fysisk person och sjilv nyttjar en bostad pafors virde av bostadsfor-
man. Bostadsforménen skall motsvara i orten géillande hyrespris for en
likvirdig bostad (42 § forsta stycket KL). For s.k. andelshus, som
ocksd rdknas till kategorin ndringsfastigheter, giller dock vissa
sarregler (se avsnitt 9.3).

Riénteavdrag medges for fysiska personer i inkomstslaget kapital.
Avdrag for rintor medges oberoende av vad kapitalbeloppet anvints
till. Enligt gillande regler medges full skattereduktion for underskott
av kapital med hogst 100 000 kr och dver denna grins en ligre
reduktion. Skattereduktionen innebdr en skatteminskning med 30
alternativt 21 procent av rintekostnaderna (fr.o.m. 1996 4rs taxering
18 - 25 procent). Underskott som inte kan utnyttjas det 4r det
uppkommer fér inte sparas for avrakning ett senare ar.

Vid beskattning i inkomstslaget niringsverksamhet ir huvudregeln
att kvittning inte fir ske mot inkomst i annat inkomstslag. Kvittning
mellan forvirvskillorna medges normalt inte. Nigon indelning i
forvarvskillor gors inte for juridiska personer utom doddsbon.
Underskott i ndringsverksamhet fir dock rullas vidare frin ett
beskattningsar till nista och utnyttjas mot senare dverskott till dess full
kvittning uppnétts. Rullning av underskottet fir normalt goras s linge
forvérvskillan finns kvar.

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

2:2:2 Fastighetsskatten

Den nuvarande lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt tillimpas
sedan 1986 ars taxering. Fastighetsskatten ir sedan skattereformen den
enda I6pande skatten pa privatbostadsfastigheter.

Skattepliktig till statlig fastighetsskatt ar fastighet som vid fastig-
hetstaxeringen betecknats som
- sméahusenhet
- hyreshusenhet eller
- lantbruksenhet om det p4 enheten finns vad som betecknats som

smahus eller tomtmark for smahus.

Betriffande dessa fastigheter utgar man fran hur fastigheten klassifice-
rats vid fastighetstaxeringen. Det har siledes ingen betydelse hur
fastigheten beskattas med stod av inkomstskattelagarna. Fastig-
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hetsskatten utgir efter samma skattesats oberoende av om fastigheten
ir en privatbostadsfastighet eller en ndringsfastighet. Fastighetsskatten
ir avdragsgill vid inkomsttaxeringen for konventionellt beskattade
néringsfastigheter.

Fastighetsskatten ir fr.o.m. 1994 &rs taxering 1,5 procent av
taxeringsvirdet for samtliga fastighetskategorier.

Nir det giller hus pad lantbruksenhet berdknas skatten pa ett
underlag av bostadsbyggnadsvirdet jaimte tomtmarksvérdet.

Fr.o.m. taxeringsaret 1994 utgér fastighetsskatt bara for bostadsde-
len i ett hyreshus. Lokaler dr siledes undantagna fran fastighetsskatt.
Ovan angivna taxeringsenheter som bestdr av tomtmark eller ex-
ploateringsmark omfattas ocksd av fastighetsskatten.

Tomtrittshavare betalar fastighetsskatt for bdde mark och byggna-
der.

For nybyggda hus reduceras fastighetsskatten de forsta tio aren efter
en nybyggnation. Fr.o.m. 1995 &4rs taxering skall fastighetsskatten
reduceras dven vid om- eller tillbyggnad av hyreshus om vissa
forutsittningar ar uppfyllda.

223 Realisationsvinstbeskattning och uppskov

For fastigheter och bostadsritter som avyttrats den 8 september 1993
och senare giller nya regler om realisationsvinstbeskattning och
uppskov (prop. 1993/94:45 om uppskovsregler vid bostadsbyten m.m;
bet. 1993/94:SkU 11, SFS 1993:1469-1474).

Betriffande smahus och bostadsritter som ar privatbostdder avskaffas
de s.k. takreglerna (9 och 18 procent) och vinsten skall alltid berdknas
enligt en konventionell metod. Av vinsten dr 50 procent skattepliktig.
Uppkommer forlust far 50 procent av forlusten dras av. Forlustregler-
na giller for avyttringar fr.o.m. den 1 juli 1994.

Uppskovsreglerna, som ar uppbyggda kring ett sérskilt avdrag, ett
uppskovsavdrag, innebdr att den som sdljer ett smihus eller en
bostadsritt som dr privatbostad (ursprungsbostad) kan skjuta upp
beskattningen av vinsten om han senast under kalenderaret efter det ar
forsdljningen skedde forvérvar en ny bostad — sméahus eller bostads-
ritt — och bositter sig dar (ersittningsbostad). Ar den nya bostaden
billigare skjuts beskattningen av en viss del av vinsten upp medan
Aterstoden beskattas. Den obeskattade vinsten fran ursprungsbostaden
beaktas vid vinstberdkningen nir ersdttningsbostaden siljs. Inget
hindrar att vinsten vid forsiljningen av ersittningsbostaden ligger till
grund fOr ett nytt uppskov.
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De nya realisationsvinstreglerna for naringsfastigheter och motsva-
rande bostadsritter innebar sammanfattningsvis foljande. Den s.k. 27-
procentsregeln tas bort. For fysiska personer och dodsbon giller att 90
procent av den konventionellt berdknade vinsten dr skattepliktig och
att 63 procent av en forlust far dras av. For naringsfastigheter som ags
av andra juridiska personer dn dodsbon giller att 90 procent av vinsten
ar skattepliktig vinst och att lika stor andel av en forlust far dras av.
Fo6r ndringsfastigheterna giller forlustreglerna for avyttringar den 1
juli 1994 och senare.

Den Overgingsregel som innebdr att vinsten vid en fastighets-
forsdljning skall berdknas som om avyttringen skedde den 31
december 1990 — dvs. enligt realisationsvinstreglerna fran tiden fore
skattereformen — finns kvar. Om den anvinds géller att hela vinsten
ar skattepliktig (ingen 50- eller 90 procentskvotering) och uppskov kan
ej medges.

2.3 Utredningsuppdraget

I direktiven ges foljande riktlinjer for utredningsarbetet.
*Utredarens huvuduppgift bor vara att analysera beskattningen av
fastigheter ur principiell synvinkel samt att undersoka huruvida
nuvarande ordning stir i 6verensstimmelse med dessa principiella
Overviganden. - - - Utgangspunkten bor vara de i skattereformen
birande tankegdngarna om neutral och likformig beskattning.
Oavsett vilken form av beskattning som forordas for fastigheter bor
dérfor utredaren utga ifran att fastigheter och fastighetsdgande inte
bor beskattas i annan omfattning dn andra kapitalinvesteringar eller
annan niringsverksamhet. Utredaren far i detta avseende gora en
provning av de samband som finns i dagens system med fore-
kommande stédformer inom bostadssektorn. Utredaren bor
behandla samtliga typer av fastigheter, sdvdl bebyggda som
obebyggda, samt, i den mén det erfordras, ta hinsyn till de olika
forekommande upplatelseformerna. - - - Beskattningen av kapitalin-
komster sker, liksom fastighetsskatten, statligt och utredaren skall
siledes utgd fran att beskattningen av fastigheter dven framdeles
skall ske statligt.’’
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2.4 Principiella utgidngspunkter for framtida
beskattning av fastigheter

* Niringsfastigheter bor beskattas pA samma sdtt som &vrig
nédringsverksamhet.

* Egnahem, bostadsritter och andelsldgenheter (privatbostédder)
bor beskattas jamforbart med andra kapitalinvesteringar.

* Neutralitet i beskattningen av egnahem, bostadsritter och
andelsldgenheter.

* Skattesystemet bor vara fristiende fran bostadsfinansieringssys-
temet.

2.4.1 Inledning
Vissa begrepp m.m.

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

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

Vid fastighetstaxeringen anvinds, som framgir av avsnitt 2.1.1,
andra begrepp. Hyreshusenhet ar t.ex. alltid en niringsfastighet i
inkomstskattesammanhang.

Fastighetsskatten tas ut oberoende av vem som #ger fastigheten.
Denna beskattning styrs i stdllet av hur fastigheten klassificerats vid
fastighetstaxeringen. Indelningen i privatbostadsfastighet resp.
néringsfastighet styrs ocksa till viss man av denna indelning. Privat-
bostadsfastighet kan saledes endast en smahusenhet vara som anvinds
eller avses att anvdndas pa visst sitt, dvs. ett egnahem. En rimlig
malsdttning bor vara att direkt och indirekt dgda bostider, dvs.
egnahem, bostadsritter och andelsldgenheter beskattas pa ett likartat
satt.

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

berdkning komstberikning ning av uthyrningsin-
komster

Hyreshus Fastigheter som dgs av Sméhus som ar privat-

Andelsliagenheter "’dkta foreningar’’ bostad

Sméhus som ej ar Bostadsritter som ar

privatbostader privatbostad

Bostadsritter som ej ir Hyreslagenheter

privatbostader

Fastigheter som dgs av

’odkta’’ bostads-

rittsforeningar

Inkomstbeskattningen sker saledes efter olika regler beroende p4 till
vilken kategori fastigheten eller bostadsritten hinfors. Dérutover utgar
fastighetsskatt for fastigheter som innehaller bostdder. Nir det giller
privatbostadsfastigheter ar det sistnimnda den enda formen av I6pande
beskattning.

Allmdnna utgdngspunkter

Grundprincipen for beskattning av fastigheter ir en konventionella
inkomstberédkning, dvs. en beskattning utifran verkliga inkomster och
utgifter. Denna metod bor ocksa gilla om det inte finns pAtagliga skil
att frangd den. Ett sidant skil finns nidr det giller 4gda bostider.
Praktiska skdl talar starkt for att beskatta dessa schablonmissigt.
Direktiven utgdr ocksd fran en sidan beskattningsmetod for denna
kategori bostdder. Utredningen ser inga skil att fringd en sidan
16sning. Utifran dessa utgdngspunkter kan tvd huvudkategorier av
fastigheter hirledas.

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

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

Enligt direktiven skall utredningen utga fran att beskattningen av
fastigheter skall ske statligt varfor ndgot resonemang om en kommunal
beskattning av fastigheter inte kommer att foras.
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2.4.2 Neutralitet i férhallande till annan
naringsverksamhet

Betriffande niringsfastigheter dr givna utgingspunkter att dessa skall
beskattas konventionellt och likformigt med annan néringsverksamhet.

I inkomstslaget niringsverksamhet beskattas inkomsten efter
verkliga intikter och kostnader. For ndringsfastigheter finns i och for
sig vissa sirskilda regler men dessa motiveras av verksamhetens sérart
och avviker inte frin de grundldggande principerna for beskattning av
naringsverksamhet.

Niringsverksamhet kan bedrivas p4 olika sitt, t.ex. under enskild
firma eller genom aktiebolag. Innehav av niringsfastighet kan ocksa
foreligga i olika verksamhetsformer. I utredningens uppdrag ingar
dock inte att limna forslag om hur eventuella skillnader mellan olika
verksamhetsformer kan utjamnas eller minskas.

En annan utgingspunkt for vira vervaganden i denna del dr dérfor
att niringsfastigheter i inkomstskattesystemet behandlas i allt védsentligt
likformigt med annan nédringsverksamhet.

En avgorande skillnad 4r dock att en fastighetsskatt som &r
oberoende av verksamhetens resultat i vissa fall tas ut pA naringsfastig-
heter. Den grundlidggande frigan betriffande nédringsfastigheter ar
dirfor enligt utredningens mening om det fran principiella utgangs-
punkter gér att motivera fastighetsskatten pa néringsfastigheter. Denna
friga behandlas i kapitel 3.

2.4.3 Neutralitet i forhdllande till andra
kapitalinvesteringar

Utgangspunkter for beskattningen av dgda bostéder ér att investeringar
i egen bostad bor beskattas neutralt i forhallande till andra kapitalin-
vesteringar.

Det skatterittsliga inkomstbegreppet grundar sig pa skatteformage-
principen. P4 grundval av skatteformageprincipen kan man motivera
ett mer eller mindre omfattande inkomstbegrepp. I Sverige har det
skatterittsliga inkomstbegreppet successivt utvidgats. I forarbetena till
skattereformen markeras pa olika sitt att ett vitt inkomstbegrepp
efterstrivas. Skilen hirfor dr dels att inkomster skall skatteméssigt
likabehandlas si 1angt som mojligt, dels att neutralitet skall foreligga
mellan olika slags inkomstskapande verksamheter. Kravet p enkelhet
i beskattningen kan dock innebira avsteg fran en fullstindigt likformig
beskattning till forman for schablonmissiga inkomstberdkningar.
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Ett vitt inkomstbegrepp omfattar alla slags resurstillskott som ger
mottagaren formaga att konsumera. Inkomstskattelagarnas inkomstbe-
grepp har, dven dé det i andra avseenden varit mer inskrénkt, i princip
omfattat resurstillskott savil i form av kontant betalning som i form
av naturafdrmén som erhallits fran en varaktig forvirvskilla. Det kan
déarfor hdvdas att man i lagstiftningen uppritthallit uppfattningen att
vérdet att nyttja en bostad 4r en inkomst. Vi kommer i fortsittningen
att bendmna denna inkomst ’’bostadsavkastning’’.

Bostadsavkastningens frimsta sirdrag som inkomst dr att den
konsumeras samtidigt som den uppstir. Detta giller dven for andra
naturaférméner sdsom kost- och bilfsrmaner. Vid boende i en dgd
bostad tillkommer dessutom att forménen inte tillhandahills av
utomstdende. Boendet har dven en kostnadssida som reducerar den
inkomst som virdet av boendet kan anses utgora. Det dr dirfor viktigt
att betona att en inkomst foreligger endast om bostadsavkastningen ir
storre 4n kostnaderna for boendet; dvs. bostadsavkastningen ir
intdktssidan i inkomstberdkningen varifran kostnader for forvirvet av
intdkten far dras av.

Ett annat sdrdrag for den dgda bostaden, jimfort med andra
inkomstgivande tillgngar, 4r att innehavet inte ger upphov till en
intdkt som kan anvéndas for att bestrida andra kostnader, exempelvis
betalning av den skatt som kan utga p4 grund av innehavet.

Med avseende pa syftet dr den dgda bostaden ofta mer att se som en
konsumtionskapitalvara @n en kapitalinvestering. Mot en beskattning
av bostadsavkastningen kan invindas att motsvarande nyttjandevirde
inte beskattas vid innehav av andra konsumtionskapitalvaror, sisom
bilar och segelbatar. Nagot principiellt skél till denna olikbehandling
ar dock svér att se och de skdl som motiverar en beskattning av
bostadsavkastning motiverar dven en beskattning av dessa virden for
att neutralitet skall uppnas.

Fullstdndig neutralitet dr visserligen av bl.a. praktiska skil knappast
mojlig att uppnd. Neutraliteten 6kar dock hogst visentligt om man
beskattar bostadsavkastningen eftersom denna ér den helt dominerande
kapitalinvesteringen for hushdllen. Teoretiskt dr dirfor en beskattning
av bostadsavkastningen en mer neutralitetsskapande beskattning 4n
andra alternativ. En sidan beskattning innebar att olika skattskyldiga
med olika preferenser for och mojlighet till val av innehavsform och
finansieringsform for boendet behandlas pa ett skattemissigt likformigt
satt. Man kan dock konstatera att denna modell av inkomstbeskattning
av bostadsavkastning har en begrinsad utbredning internationellt sett
(fr bilaga 4). Detta kan mojligen forklaras med att fastighetsbe-
skattningen utomlands har ett annat syfte, sdsom t.ex. att ge inkomster
till den kommunala forvaltningen.
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Nagon naturaférméan som liknar den bostadsavkastning utredningen
anser skall beskattas i friga om bostadsfastigheter finns inte ndr det
giller obebyggda fastigheter.

Det neutralitetssyfte som skulle utgora skil for beskattning ar valet
mellan att placera kapitalet i en fastighet eller i andra tillgangar. Vid
en jimforelse mellan kapital som investeras i fastigheter respektive
sitts in pd bankkonto finns dock som tidigare konstaterat inte fran
fastighet. Som tidigare uttalats dr det dock svdrt att hitta nigon
inkomst fran fastigheten av 16pande karaktir att beskatta. Rinta pa
bankmedel ger ddremot ett resurstillskott som kan beskattas.

Sammantaget anser utredningen att endast bebyggda fastigheter skall
bli foremal for en schablonmissig beskattning av 10pande karaktr.

244 Neutralitet mellan upplételseformer

Vid sidan av egnahem &r bostadsritter den viktigaste innehavsformen
for dgda bostdder. Rittsligt sett skiljer sig de tva innehavsformerna &t
genom att bostadsrittsigande endast dr ett indirekt &gande av
bostaden. Bostadsritten utgor en andel i en bostadsrittsforening med
en evig nyttjanderdtt till en bostad i foreningens fastighet.

Huvuddelen av alla fastighetskostnader finns i foreningen. Detta
medfor framst att bostadsrittsinnehavet skiljer sig i organisatorisk och
praktisk mening fran ett egnahemsinnehav. Ekonomiskt sett dvervéger
didremot likheterna klart, d4ven om bostadsritten &r ett ndgot osidkrare
formogenhetsobjekt 4n en direktigd fastighet.

Enligt utredningens bedomning 4r det bostadsrittshavarens av-
kastning av den innehavda ligenheten som &r att jimfora med
egnahemsigarens. Principiellt sett bor bostadsritter darfor beskattas
pa samma sitt som egnahem. Réntekostnaderna for bostadsrittslagen-
heterna i bostadsrittsforeningar bor ocksd medfora samma skatte-
minskning som for dgare till egnahem.

Utredningen anser att beskattningen inte bor styras av byggnadens
utformning utan av dess innehall. Det ar en rimlig avgrénsning att
beskatta bostider som har anskaffats i syfte att bereda dgaren en
bostad pA samma sitt. Andelsldgenheter bor i s fall tillh6ra samma
beskattningskategori som egnahem och bostadsritter.

Det finns diremot inte samma principiella skél att till denna
beskattningskategori dven hianfora dgarens nyttjande av bostadsldgenhet
i en niringsfastighet som till 6vervigande del anvénds till annat. Det
torde dven vara svirt att bryta ut en sadan del av fastighetsinnehavet
och beskatta den enligt en annan beskattningsmetod &n fastigheten i
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ovrigt. Bostadsfastigheter som ingar i niringsverksamhet bor siledes
beskattas pd samma sitt som Gvrig niringsverksamhet.

245 Beskattning fristiende fran bostadsfinansierings-
systemet

Utformningen av fastighetsskatten har sin grund i en blandning av
fiskala och bostadspolitiska motiv. De bostadspolitiska inslagen tar sig
uttryck i de nedsittningsregler for fastighetsskatten som nu finns. Som
tidigare ndmnts medges full reduktion av fastighetsskatten de forsta
fem 4ren efter en nyinvestering och halv reduktion av fastighetsskatten
de foljande fem aren. Att fastighetsskatten delvis motiverats av
bostadspolitiska skdl framgir bl.a. av RINK:s betinkande (SOU
1989:33, del I s. 161) och Aterspeglas ocksa i de uttalanden som
gjordes i samband med att fastighetsskatten pA kommersiella lokaler
slopades (se vidare i avsnitt 3.2).

Ett av motiven for fastighetsskatten har saledes varit det bostadspoli-
tiska. Det finns emellertid enligt var mening flera skil som talar mot
detta motiv.

Ett syfte med 1990 4rs skattereform var att renodla skattesystemets
fiskala funktioner, bl.a. for att minska komplexiteten i regelsystemet.
Det ar enligt utredarens uppfattning av flera skil angeliget att hilla
fast vid denna tanke.

Risken &r stor att komplicerade och svardverskadliga regler ger
upphov till oftrutsedda och odnskade effekter, bl.a. i form av
skatteanpassning och skatteplanering. Det r ocksi friga om den
enskildes rittssikerhet och mojlighet att bedoma skattekonsekvenserna
av olika rdttshandlingar. Inslag av icke-fiskal natur i skattesystemet
leder med nodvindighet till 6kad komplexitet och bor saledes
undvikas.

Just for att undvika alltfor detaljerade och invecklade regler maste
skatteregler ofta goras mer eller mindre schabloniserade. Det ir av
den anledningen méinga géinger svart att inom skattesystemets ram
skapa den precision i reglerna som behdvs om annat #n fiskala
intressen ocksd beaktas. En skatteregel som exempelvis syftar till att
subventionera en viss verksamhet riskerar darfor att ocksa leda till
subvention av verksamheter som inte dr avsedda att omfattas, eller
tvart om. Speciellt stor dr denna risk vid en kombination av direkta
subventioner, exempelvis i form av bidrag och sirskilda inslag i
skattesystemet. Aven tidsmissigt dr det ofta svArt att uppna tillrdcklig
precision nér skattesystemet anvands for icke fiskala indamal, bl.a. pa
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grund av skattereglernas koppling till beskattnings- resp. taxeringsar
och grundlagsforbudet mot retroaktiv skattelagstiftning.

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

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

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

ol Problembeskrivning

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

""Utredarens huvuduppgift bor vara att analysera beskattningen
av fastigheter ur principiell synvinkel samt att undersoka huruvida
nuvarande ordning star i 6verensstimmelse med dessa principiella
Overvdganden. - - - Utgingspunkten bor vara de i skattereformen
birande tankegingarna om neutral och likformig beskattning.
Oavsett vilken form av beskattning som forordas for fastigheter bor
dérfor utredaren utgd fran att fastigheter och fastighetsigande inte
bor beskattas i annan omfattning 4n andra kapitalinvesteringar eller
annan néringsverksamhet. - - - Utredaren bor behandla samtliga
typer av fastigheter, sdvil bebyggda som obebyggda, samt, i den
man det erfordras, ta hinsyn till de olika forekommande upp-
latelseformerna.”’

Vissa andra frigor som ror uttaget av fastighetsskatt har patalats for
utredningen. Byggentreprendrerna m.fl. organisationer har i en
skrivelse kritiserat att fastighetsskatt tas ut pd virdet av byggnader
under uppforande trots att skatt inte tas ut pA nyproducerade fastig-
heter. Vidare har man framhallit att det forhillandet att riantesubven-
tioner utbetalas samtidigt som fastighetsskatt borjar utga innebir en
rundgdng i systemet som bor elimineras. Samma organisationer
hemstéller ocksd att utredningen provar frigan om jimkning av
fastighetsskatten nir ligenheter star outhyrda. Aven fragan om hur
reglerna skall tolkas vid #ndrade taxeringsvirden och dndringar av
skattesatsen nir det giller fastighetsigare med brutet rikenskapsar har
vickts. I sistnimnda fradgan har skatreutskotter i betinkandet
1993/94:SkU17 s. 10 hanvisat till utredningen.
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30 Véra overviaganden
Utgdngspunkter

I avsnitten 2.1 och 2.2 har vi i korthet beskrivit indelningen och den
16pande beskattningen av fastigheter samt fastighetsskattereglerna. Av
redogorelsen framgir bl.a. att ndringsfastigheter, med undantag for
dkta bostadsforetag, beskattas med utgangspunkt i verkliga intdkter och
kostnader i inkomstslaget nédringsverksamhet. Néagra kategorier av
fastigheter skall dessutom paforas fastighetsskatt dven om de &r
niringsfastigheter, nimligen smahus, hyreshusenhet samt lantbruksen-
het om det pa enheten finns smahus. Aven tomtmark skall i vissa fall
paforas fastighetsskatt.

Fastighetsskatten tas ut utdver den ldpande beskattningen av
fastigheter och siledes oberoende av skatteformigan i det enskilda
fallet. I de flesta fall torde fastighetsskatten kunna Overviltras pa
hyresgisterna men vid exempelvis outhyrda ldgenheter kan den belasta
fastighetsidgaren. Fastighetsskatten 4r avdragsgill men paverkar dnda
rorelsens resultat. F6ljande exempel visar detta.

Exempel

1. Fastighetens taxeringsvirde 4r 1 miljon kr. Fastighetsskatten ar 1,5
procent. Hyresintdkterna uppgar till 500 000 kr och kostnaderna till
200 000 kr (exkl. fastighetsskatten). Fastigheten dgs av ett aktiebolag,
vilket innebir 28 procent skatt pd inkomsten av ndringsverksamheten.

Fastighetsskatt
(1,5 procent x 1 000 =) 15 000 kr

Inkomst av nidringsverksamhet

(500°-200°-15"=) 285~

Skatt (28 procent x 285" =) 79 800 kr
Total skatt 94 800 kr

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

Inkomst av niringsverksamhet

(500°-200°=) 300
Skatt (28 procent x 300" =) 84 000 kr
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Skatten blir alltsa (94 800 - 84 000=) 10 800 kr lidgre (motsvarar 72
procent av 15 000).

2. Om hyresintikterna i stillet uppgar till endast 200 000 kr blir
resultatet att den totala skatten blir 15 000 kr mot 0 kr utan fastig-
hetsskatt. Fastighetsskatten leder i detta fall till ett underskott med
15 000 kr, vilket innebdr att skatten fir betalas av eget- eller upplanat
kapital.

Utredningens uppgift & som framgitt att anligga ett principiellt
perspektiv pd beskattningen av fastigheter. Utgingspunkten &r
skattereformens bérande tankegingar om neutral och likformig
beskattning. Vi skall vidare utga fran att fastigheter och fastighetsigare
inte br beskattas i annan omfattning 4n andra kapitalinvesteringar
eller annan niringsverksamhet.

Utredningen har inte funnit anledning att ifrigasitta dessa ut-
gangspunkter som i dag torde vara allmint accepterade. Historiskt sett
har dock dven andra principer gillt pA detta omrade. Exempel hirpa
ar den s.k. intresseprincipen som legat till grund for den s4 sent som
pa 1980-talet upphivda garantibeskattningen. Intresseprincipen saknar
emellertid enligt vir mening numera relevans i detta sammanhang.

Skattereformens principer om en neutral och likformig beskattning
kan vad giller inkomstbeskattningen av fastigheter sigas ha kommit
till uttryck bl.a. genom de forandringar i indelningen i inkomstslag
som skedde. Inkomstslagen jordbruksfastighet och annan fastighet
slopades. 1 stillet sker numera en uppdelning mellan privatbo-
stadsfastigheter och néringsfastigheter. Privatbostadsfastigheter
beskattas 16pande i inkomstslaget kapital medan niringsfastigheter
beskattas i inkomstslaget ndringsverksamhet. I dess forandringar ligger
ett stillningstagande for att niringsverksamhet i form av fastighetsfor-
valtning, o.d. i principiellt hidnseende inte skiljer sig frdn annan
nédringsverksamhet.

For bostadsrittsfastigheterna och de s.k. allmédnnyttiga bostadsfore-
tagen beholls vid skattereformen den schablonbeskattning som funnits
sedan tidigare. En viljeinriktning uttalades dock betriffande de
forstnimnda. Det ansigs att samma skatteregler borde gilla for
bostadsrittsforeningar som for egnahemsigare och att frigan borde
utredas vidare. Fr.o.m. 1995 ars taxering blir ocksa de allménnyttiga
bostadsforetagen konventionellt beskattade. Om de forslag genomfors
som vi ldgger fram betrdffande dgda bostider kommer dirmed endast
tvd metoder for 16pande inkomstbeskattning av fastigheter att finnas,
nimligen en enhetlig schablonbeskattning for dgda bostider samt
ndringsfastighetsreglerna for Ovriga kategorier. Det dr endast de
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allminna principerna for beskattningen av de sistnimnda som tas upp
i det foljande.

Likformig ndringsverksamhetsbeskattning

I inkomstslaget ndringsverksamhet beskattas som nyss ndmnts
resultatet pd grundval av verkliga intdkter och kostnader. For
niringsfastigheter finns i och for sig vissa sarskilda regler, exempelvis
om virdeminskningsavdrag. Dessa motiveras emellertid av verksam-
hetens sirart och avviker inte fran de grundldggande principerna for
beskattning av niringsverksamhet. Naringsfastigheternas behandling
i inkomstskattesammanhang, inklusive realisationsvinstbeskattningen,
har senast varit aktuell i de av riksdagen i hostas behandlade forslagen
om fortsatt reformering av foretagsbeskattningen (prop. 1993/94:50,
bet. 1993/94:SkU15). Vad giller skattereglerna for naringsverksamhet
utgdr vi i det foljande fran att ndringsverksamhet i form av nérings-
fastighet i inkomstskattesystemet i allt vésentligt behandlas likformigt
med annan niringsverksamhet. Vi anser inte att det inglr i vart
uppdrag att nirmare analysera eventuella avvikelser fran en likformig
beskattning som kan finnas i detta regelsystem.

Den avgorande skillnaden i skattehdnseende mellan niringsverksam-
het i form av ndringsfastighet och annan néringsverksamhet dr med
denna utgingspunkt att vissa kategorier av ndringsfastigheter utsitts
for en sarskild skatt, fastighetsskatt, som tas ut oberoende av resultatet
i verksamheten.

Grundfragan nidr det giller beskattning av néringsfastigheter ar
diarmed om det, i ett principiellt perspektiv, finns anledning att vid
sidan av inkomstbeskattningen ocksa ta ut en fastighetsskatt for vissa
fastighetskategorier.

Nagra skil for att inom ramen for en likformig inkomstbeskattning
belasta ndringsfastigheter med en sirskild skatt i form av fastig-
hetsskatt kan vi emellertid inte finna. De uttalanden som gjorts i
forarbetena till skattereformen ger inte vid handen att fastighetsskatten
pa hyreshus sigs som ett inslag i inkomstbeskattningen.

Ocksa regering och riksdag far anses ha intagit stindpunkten att
fastighetsskatten inte dr forenlig med en likformig inkomstbeskattning
av ndringsverksamhet. I samband med att fastighetsskatten p& s.k.
kommersiella lokaler slopades den 1 januari 1993 konstaterade
foredragande statsrdd i propositionen att intdkten ndr det giller
hyreshus ar foremdl for beskattning, ndmligen inkomstbeskattning av
fastighetens rorelseresultat. Vidare papekade han att det for lokal-
hyreshusen inte fanns ndgon sddan koppling till rantebidragssystemet
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att det motiverade uttag av fastighetsskatt. Mot bakgrund dirav ansig
han att fastighetsskatten pA lokalhyreshus miste ses som en ren
objektsskatt och att det darfor vore riktigare att skattemdssigt behandla
lokalhyreshusen p4 samma sitt som industrifastigheterna, dvs. undanta
dem frdn uttag av fastighetsskatt (prop. 1991/92:150, Bilaga I:5, s.
26.)

Utredningens slutsats & mot bakgrund av det anforda att uttaget av
fastighetsskatt inte dr forenligt med en likformig inkomstbeskattning.
Skatten medfOr att ndringsverksamhet i form av néringsfastighet utsitts
for en hogre beskattning &n annan niringverksamhet i de fall fastig-
hetsskatt tas ut. Savitt utredningen kunnat finna har det for vrigt
aldrig heller gjorts géllande att den nuvarande fastighetsskatten skulle
syfta till att uppna en likformig inkomstbeskattning. Det 4r i stillet
andra skél som ursprungligen anforts for att motivera fastighetsskatten,
framst att skatten dr en del i bostadsfinansieringssystemet samt det rent
fiskala intresset. Det har emellertid ocksa hivdats att fastighetsskatten
kan ses som en kapitalavkastningsskatt.

Det finns darfor anledning att nirmare diskutera dessa motiv.
Utredningen tar i det foljande forst upp fragan om fastighetsskatten
kan ses som en kapitalavkastningsskatt och direfter de bostadspolitiska
och fiskala motiven.

Kapitalavkastningsbeskattning

Fastighetsskatteutredningen ansag i betinkandet Fastighetsskatt (SOU
1992:11, s. 121, f) att fastighetsskatten var en kapitalavkastningsskatt.
Fastighetsskattens huvudsakliga motiv var, ansig utredningen, numera
av skattepolitisk art. Fastighetsskatten var att betrakta som en del i ett
storre system for att &stadkomma en likformig och enhetlig beskattning
pa investerat kapital. Det faktum att skatten infordes med i huvudsak
bostadspolitiska motiveringar maste enligt utredningen vika for detta
nya synsdtt. Med hénsyn hirtill ansag utredningen att fastighetsskatten
borde vara allmén och inte begrinsad till att avse bostider och vissa
lokaler.

Vir uppfattning dr att dven om man ser fastighetsskatten som en
kapitalavkastningsskatt kan den emellertid knappast motiveras frin
principiella utgangspunkter nir det giller konventionellt beskattade
fastigheter, om man efterstrdvar en likformig inkomstbeskattning.
Diéremot kan detta motiv vara giltigt betriffande egnahem som inte
beskattas konventionellt (se avsnitt 4.4, m.fl.). Den kapitalavkastning
som genereras i en naringsfastighet blir foremal for beskattning redan
inom ramen for den konventionella beskattningen. En omotiverad
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extra beskattning — om &n delvis reducerad genom att fastighetsskat-
ten ér avdragsgill — skulle darfor uppsta om fastighetsskatt ocksa tas
ut pa kapitalavkastningen. Vi kan dirfor inte ansluta oss till detta
synsatt.

Fastighetsskatt och bostadsfinansieringssystemet

Den nuvarande fastighetsskatten pid hyreshus har sitt ursprung i
hyreshusavgiften (lagen [1982:1194] om hyreshusavgift, prop.
1982/83:50, SkU15). Motivet for hyreshusavgiften var att hindra att
upptrappningen av de garanterade rintorna och den dérav foljande
allminna hojningen av hyresnivan ledde till en formdgenhetsomfor-
delning till forman for fastighetsdgare och dgare av bostadsrittslagen-
heter, vars hus resp. ldgenheter inte omfattades av det statliga
rintebidragssystemet. Som en foljd av det s.k. bruksvirdesystemet
Okade nidmligen hyresnivdn iven i dessa hus. Hyreshusavgiften
omfattade alla flerbostadshus som inte berdrdes av rantebidragssyste-
met samt vissa hus med affdrs- och/eller kontorslokaler. De intékter
hyreshusavgiften gav avsag att bidra till finansieringen av réntebi-
dragssystemet och utgjorde dirmed en del av det statliga omfor-
delningssystemet inom bostadspolitiken.

Som nidmnts tidigare utvecklades tankegingarna bakom fastig-
hetsskatten pa hyreshus inte nirmare i samband med skattereformen.
Av RINK:s betinkande framgir emellertid att man atminstone delvis
sig fastighetsskatten som ett bostadspolitiskt medel. Utredningen
uttalade t.ex. med anledning av sitt forslag om reducerad fastig-
hetsskatt for nyproduktion att denna 16sning var mer naturlig "’med
hinsyn till att fastighetsskatten utgdr ett bostadspolitiskt medel bl.a.
genom att ge skatteintdkter som bidrar till att finansiera réntebidragen
och ge skatteldttnader for ranteutgifter avseende bostider’’ (Reforme-
rad inkomstbeskattning del I, s. 161, SOU 1989:33).

I propositionen om reformerad inkomst- och foretagsbeskattning
gjordes ett liknande uttalande. Foredragande statsrdd ansag att
’systemen for fastighets- och kapitalinkomstbeskattning har ett ndra
samband med de statliga systemen for finansiering och subventionering
av bostdder’’ (prop. 1989/90:110, s. 613).

Fragorna om fastighetsskatt och rantebidrag har senare behandlats
av Utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen (SOU
1992:47) som ocksi utgick fran detta synsitt. Synsittet aterspeglas
ocksd i de uttalanden som statsmakterna gjorde i samband med att
fastighetsskatten pA kommersiella lokaler slopades, vilka vi nyss
redogjort for.
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Det ér saledes uppenbarligen pa det sittet att det frimsta motivet for
fastighetsskatten, vid sidan av det rent fiskala, har varit det bostadspo-
litiska. Utredningen har i avsnitt 2.4.5 utvecklat var stindpunkt att
beskattningen av fastigheter inte bor innehalla bostadspolitiskt
betingade regler. Om man delar detta synsitt blir givetvis konsekven-
sen att de bostadspolitiska motiven for fastighetsskatten saknar
relevans. Endast de fiskala skilen for en fastighetsskatt aterstar da.

Det kan emellertid finnas anledning att i detta sammanhang #nda
nirmare undersdka de motiv som, sdvitt utredningen kunnat finna,
forts fram for att av bostadspolitiska skil ta ut en fastighetsskatt.

Det synes i forsta hand ha varit tva effekter man velat uppni med
fastighetsskatten. Den ena dr ett bidrag till finansieringen av rintebi-
dragssytemet. Den andra dr en omfordelning av kostnader frin
nyproduktion till dldre fastigheter.

Vad giller finansieringsmotivet kan for det forsta konstateras att

fastighetsskatten inte dr *’6ronmirkt™ till att finansiera bostadssub-
ventioner av nigot slag utan flyter in i statens allminna skatteinkoms-
ter. Det finns sdledes inget direkt samband mellan t.ex. statens utgifter
for rantebidrag och intékterna fran fastighetsskatt pA hyreshus.
Att lata delar av samhillets kostnader for bostadspolitiken biras
sdrskilt av vissa fastighetskategorier torde fOrutsitta att dessa har
speciella forutsdttningar att bira en sdan belastning. Vi kan dock inte
finna att s skulle vara fallet generellt sett. Det gir siledes knappast
att hdvda att hyresfastigheter med bostéder i ett 1dngsiktigt perspektiv
skulle ha en sirskilt stor skattekraft och dirigenom ha speciella
mdjligheter att bira kostnader for bostadsfinansieringssystemen genom
en hogre skattebelastning &n for annan niringsverksamhet.

I vissa situationer kan dock icke forutsedda vinster, s.k. windfall
gains, anses uppkomma pi fastighetsomradet. Ett motiv for hyres-
husavgiften var sdledes att det pd grund av dndringar i rintebidrags-
systemet annars uppstatt vinster av detta slag for en del av fastighets-
bestindet som inte omfattades av rantebidragssystemet. Ett annat
likartat motiv, som dock savitt utredningen kunnat finna inte angetts
explicit, torde ha varit att det i en inflationistisk ekonomi med kraftigt
subventionerad nyproduktion ansetts uppkomma inflationsvinster av
windfall gain karaktir som det funnits anledning att iterta genom
fastighetsskatt. Frigan om beskattning av vinster av detta slag har
utforligt analyserats av Utredningen om kraftforetagens vinster i
betdnkandet Beskattning av kraftforetag (SOU 1991:8). Med hinsyn
till att den utredningens argumentering ir av intresse dven for de av
oss behandlade frigorna finns det anledning att i detta sammanhang
gora ett sammanfattande referat av nimnda utrednings synpunkter i
dessa delar. Bl.a. uttalas foljande:
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Utgangspunkten for en sirbeskattning maste vara att det fore-
kommer nigon form av beskattningsbara dverskott som inte bor
tillfalla producenterna, samtidigt som det dr mojligt att beskatta
dessa till 14ga samhallsekonomiska kostnader.

Det forutsitter att den realiserade avkastningen dr stOrre dn
forvintad avkastning (windfall gain). Det dr viktigt att podngtera
att vinst i denna mening fOrutsitter att utvecklingen inte &r
forvintad. Forvintade extraordindra dverskott under en tidsperiod
vid investeringar pA en viss marknad kommer i jimvikt att
»drineras’’ av underskott i andra perioder, t.ex. genom att
investeringar tidigarelaggs.

Om beskattningen av windfall gains skall utnyttjas som ett for-
delningspolitiskt instrument utan godtyckliga effekter i enskilda fall
krivs det egentligen att beskattningen trader i kraft si snabbt efter
en icke forvintad prisokning pAd den aktuella slutprodukten att
»’ldgesrdntorna’’ inte hunnit omvandlas till kostnader.

Ju mer kapitalintensiv en verksamhet dr desto lonsammare
framstar den nidr man bortser frin kapitalkostnaden och det finns
en tendens att bortse fran de hoga investeringskostnaderna. Boendet
blir billigt och bostadssektorn mycket 16nsam endast om man
bortser fran tidigare generationers uppoffringar av arbete och
kapital. Forestallningen att dldre anldggningar generellt sett skulle
vara mer l6nsamma 4n yngre 4r ej korrekt annat 4n om man anser
att allt kapital 4r en gava fran tidigare generationer.

Slutsatsen ir att det dr svart att finna rationella motiv for en
sarskild beskattning av kraftproduktioner.

Det ir var uppfattning att de argument som framfors mot en be-
skattning av ildre vattenkraftanldggningar i stor utstrickning ar
relevanta dven for beskattningen av naringsfastigheter. Visserligen kan
forandringar i det statliga subventionssystemet, t.ex. beslut om
minskade rintebidrag ge upphov till windfall gains for dgare till vissa
fastighetskategorier — detta var ju som namnts skdlet till hyreshusav-
giften. En beskattning av dessa vinster borde emellertid i s4 fall vara
inriktad pa de som var #gare till fastigheterna nir de dndrade reglerna
blev offentliggjorda, med hansyn till att de forandrade reglerna kan
antas bli omedelbart diskonterade i fastighetsvdrdena. For senare dgare
av fastigheter kan det siledes antas att de ingdr i kapitalkostnaderna.

P4 bostadssektorn torde dessutom majligheterna till vinster av detta
slag i vissa fall minska med hénsyn till att det s.k. bruksvérdesystemet
for hyressittningen hittills i princip byggt pd en jimfbrelse med
hyresninvén i s.k. allménnyttiga bostadsforetag som inte skall g& med
vinst. Detta kan begrinsa mojligheterna att ta ut hyror som skulle
kunna ge en extraordindr vinst, vilken skulle kunna motivera en
sdrskild beskattning. Som framgatt kan emellertid motsatt effekt uppsta
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pa grund av bruksvérdesystemet. Vilken effekten blir dr avhingigt av
om det rader jimvikt pA bostadsmarknaden eller e;j.

I ett stabilt system for bostadssubventioner resp. prisutveckling kan
nigra vinster av aktuellt slag inte antas uppkomma. Inflationsvinst-
argumentet har dessutom minskat avsevirt i styrka med hinsyn till den
betydligt lagre inflationstakt som for niarvarande giller.

Vér slutsats &r mot bakgrund av det sagda att vi fran principiella
utgdngspunkter inte anser finansieringsmotivet hallbart.

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

Detta torde ha som utgangspunkt att de som bor i dldre fastigheter
har lagre boendekostnader dn de som bor i ny- eller ombyggda hus
eller har battre forméaga att betala hogre boendekostnader dn de som
bor i ny- eller ombyggda hus. Man bortser dirvid fran det faktum att
det skett och sker en omsittning av hus och bostider till priser som i
manga fall innebdr att de nya dgarna har kapitalkostnader i samma
storleksordning som géller for ny- eller ombyggda bostdder. Det ar
sdledes enligt var mening fel att utgd frdn att hushall eller fastig-
hetsdgare i dldre hus har ldgre kapitalkostnader for sitt boende 4n
andra. Till bilden hor ocksd att dldre fastigheter regelméssigt har
hogre drift- och underhallskostnader én nyare hus, vilket ofta helt eller
delvis kan antas uppvidga eventuellt lagre kapitalkostnader. De som
flyttar in i det dldre bestdndet kommer med nuvarande system med
fastighetsskatt att subventionera hushall som ér lika starka ekonomiskt
men som viljer nybyggda bostidder. Fordelningspolitiskt synes detta
tvivelaktigt.

I de fall kapitalkostnader och boendekostnader ar lagre i det dldre
fastighetsbestdndet kan man @nda inte utga fran att de som bor i eller
dger dessa fastigheter har bittre betalningsformaga @n andra. Ett
rimligt antagande ar att manga hushall som bor i billiga bostader gor
det darfor att de inte har rad att bo i ny- eller ombyggda fastigheter.

Vir slutsats dr siledes att vi inte heller kan finna omférdelnings-
motiven hallbara.

Fiskala skdl

Det Aterstiende skilet for att ta ut fastighetsskatt ar det rent fiskala. I
ett bredare skattepolitiskt perspektiv finns argument for att ta ut
fastighetsskatt. Vid en given nivd pa det totala skatteuttaget kan det
saledes finnas skil for att ta ut en del av skattebelastningen genom en
fastighetsskatt med hénsyn till ett en sadan skatt i vissa fall ger upphov
till mindre ekonomiska snedvridningar 4n andra skatter. Aven hér kan
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hénvisas till de resonemang som fors av Utredningen om kraftfore-
tagens vinster. Det finns ockséd praktiska skdl som kan tala for att ta
ut en del av det allmédnnas skatteintdkter i form av fastighetsskatt,
sisom att skatten har en stabil bas med sma mojligheter till skatteun-
dandragande.

Om det av fiskala skdl bor utgd en objektskatt i form av fastig-
hetsskatt bor den dock i forsta hand vara generell och enhetlig for alla
typer av fastigheter. Om skatten gors generell kan den héllas p4 en
lagre nivd och dirigenom antas ge upphov till mer begrdnsade
ekonomiska snedvridningar.

Slutsats

Utredningens slutsats dr att fastighetsskatten medfor att skattemaissig
neutralitet inte uppnds mellan néringsfastigheter och annan nirings-
verksamhet. Fastighetsskatt bor darfor inte utga pa néringsfastigheter.
Detta bor gilla oavsett om det dr friga om hyreshusenhet, smahusen-
het eller smihus pa lantbruk. Inte heller obebyggd mark som ar
ndringsfastighet bor paforas fastighetsskatt.

Med detta forslag finner utredningen inte skil att uttala sig om de
ovriga fragor som ndmnts i den inledande problembeskrivningen.
Fragan om skatteuttaget vid brutna rdkenskapsar betriffande fastig-
heter upplatna med bostadsritt behandlas i avsnitt 8.9.
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4 Allmént om beskattning av dgda
bostiader

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

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

4.1 Inledning

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

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

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

Den fasta egendomen har sedan mycket 1ang tid varit foremal for olika
beskattningsatgirder. Fran 1920-talet skedde beskattningen i forsta
hand genom garantibeskattningen i kommunerna. Garantibeskattningen
var en kombinerad fastighets- och inkomstskatt och skulle garantera
kommunerna en inkomst frin fastigheterna beldgna i kommunen.
Forandringar skedde fortlopande i garantibeskattningens utformning
och slopades for fysiska personer fr.o.m. 1988 irs taxering. Som
motiv for detta anfordes att skatten inte langre fyllde sitt ursprungliga
motiv som garanti samt att kombinationen av nettointdktsbeskattningen
och garantibeskattningen hade gett upphov till ’improduktiv skattepla-
nering”’ frin de skattskyldigas sida.

Vid sidan av garantibeskattningen skedde ocksd en inkomstbe-
skattning av fastigheterna.

For att leda till storre enhetlighet mellan olika skattskyldiga och
dirfor befordra rittvisesynpunkter infordes fr.o.m. 1955 &rs in-
komsttaxering en schablonbeskattning av smahus. Denna kategori av
fastigheter hade tidigare beskattats enligt konventionell metod men
detta hade lett till tillimpningssvarigheter. Ett innehav av smdhus
ansAgs inte kunna jimstdllas med innehav av en forvirvskilla i
egentlig mening. Nigot forvirvssyfte forelag i allménhet inte.

En utgingspunkt vid inforandet av schablonbeskattningen var att
virdet av fastighetens nyttjande sett pa 1ang sikt motsvarade omkost-
naderna for innehavet. I omkostnaderna skulle skilig rinta pa det egna
kapitalet ingd. Darfor borde man beskatta avkastning pé det i smahus
nedlagda egna kapitalet. Det ansigs vidare att villadgare borde
beskattas for en avkastning pa det egna kapitalet som knét an till den
allmédnna rintenivan.

Med tanke bl.a. pA svarigheterna att avgéra i vad man en dgares
skulder hinforde sig till fastigheten eller annat borde avkastningen
dirfor berdknas till viss procent av fastighetens totala taxeringsvirde
samt avdrag medges for skuldrintor. Avdragsritten begrdnsades
saledes till rintekostnader pa lanat kapital som nedlagts i fastigheten
och till tomtréttsavgald.

Fr.o.m. inkomsttaxeringen ar 1968 infordes ett progressionsinslag
i schablonbeskattningen. Reglerna &ndrades dock till 1991 drs
taxering. Progressionssystemet utmonstrades och schablonintikten
faststilldes till 1,5 procent av taxeringsvérdet.

I samband med 1991 Ars skattereform och de foljdandringar som dé
gjordes i bostadsbeskattningen togs schablonbeskattningen bort for
egnahem. Beskattningen sker i stillet genom fastighetsskatten.
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Forutom sméhus gillde schablonbeskattningen s k. dkta bostadsfore-
tag (se avsnitt 8.1.2). Denna schablonbeskattning hirror fran ar 1954
och tillimpas alltjaimt. Tidigare tillimpades en konventionell metod av
inkomstbeskattning, vilket bl.a. innebar att bostadsrittshavarna
beskattades for bostadsforman.

4.3 Skattereformen

Av forarbetena till skattereformen (prop. 1989/90 s. 506) framgar att
det foredragande statsradet delade RINK:s uppfattning att innehavet av
privatbostadsfastighet skulle beskattas enligt fastighetsskattelagen. De
synpunkter som RINK anforde for denna omléggning fran schablonbe-
skattning till beskattning enligt den nya fastighetsskattelagen grundades
dérvid pa saval teoretiska som praktiska Gvervidganden. Dels ansigs
en- och tvafamiljsfastigheter inte passa in i inkomstskattesystemet da
de typiskt sett inte utgor forvirvskillor, dels talade forenklingsskil for
uttag av fastighetsskatt eftersom smahus redan omfattades av denna
skatt.

Fastighetsskatten dr utformad som en objektskatt och tas ut oavsett
de verkliga intdkternas storlek. Genom skattesatsens avstimning och
avdragsritten for rénteutgifter for 14n i fastigheten kan man dock siga
att fastighetsskatten ingdr som en del av kapitalinkomstbeskattningen.
Infor skattereformen framholl man onskvirdheten av att soka na fram
till en storre skattemissig likhet mellan bostadsritter och egnahem.

4.4 Overviganden och forslag
4.4.1 Enhetlig beskattning av dgda bostider

Som framgar av avsnitt 4.2 tog man i borjan av 1950-talet bort den
konventionella beskattningen av egnahem och s.k. dkta bostadsforetag.
Sedan ldnge har saledes sirskilda regler gillt for beskattningen av dkta
bostadsforetag. I stillet for en konventionell beskattning av forenings-
fastigheten skall foreningen ta upp en schablonintikt om 3 procent av
taxeringsvardet och avdrag medges endast for rintekostnader och
tomtrattsavgélder. Fore skattereformen gillde en liknande schablonbe-
skattning av egnahem. Fram t.o.m. Arsskiftet 1990/91 fanns det
dérigenom betydande likheter mellan den l6pande beskattningen av
egnahem och dkta bostadsforetag.
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Skattereformen innebar att sirskilda regler infordes for privat-
bostdder oavsett om de var inrymda i ett smahus eller i en bostads-
rattsligenhet i en &dkta bostadsrdttsforening. For privatbostdder ar
reglerna om bade den I6pande beskattningen av exempelvis hyresinték-
ter m.m. och realisationsvinstbeskattningen i princip helt identiska.
Detsamma giller de nyligen inforda uppskovsreglerna for privat-
bostader. Grundtanken bakom privatbostadsregleringen kan sdgas vara
att bostider, oavsett upplatelseform, bor behandlas pa ett likartat sitt.
De skillnader som finns beror pa civilrittsliga olikheter mellan
egnahem och hyreshus dgda av bostadsrattsforeningar. S&dana
skillnader &r i princip ofrdnkomliga.

Skattereformen innebar ett steg i riktning mot en mer enhetlig och
konsekvent beskattning av bostdder. Vart uppdrag innebdr att vi skall
unders6ka mojligheterna att komma vidare pd den redan inslagna
linjen. Utgangspunkten for vart arbete ir siledes att bostider, oavsett
upplatelseform, skall behandlas enhetligt och att reglerna skall vara
enkla och, om mgjligt, bygga pa schabloniseringar.

442 Fastighetsskatt eller schablonintdkt?

Utredningen har i det foregdende kommit till slutsatsen att virdet att
nyttja en bostad dr en inkomst som bor bli foremdl for beskattning (se
avsnitt 2.4.3). Principiellt sett &r det mest riktigt att beskatta denna
inkomst genom att en schablonintédkt tas upp i det inkomstslag som
giller for kapitalinkomstbeskattning i stillet for genom fastighetsskatt.
Utredningen anser siledes att beskattningen av dgda bostdder endast
skall ske genom en schablonintdkt i inkomstslaget kapital. Forslaget
ir i denna del detsamma som utredningen ldmnade i delbetdnkandet
och som dir motiveras under avsnitt 5.2.2, till vilket det hénvisas.
Remissinstanserna har i huvudsak varit positiva till detta forslag. De
synpunkter som framforts av vissa remissinstanser om att bl.a.
Aterinfora en konventionell beskattning (se bilaga 2) har séledes inte
foranlett utredningen att i denna del dndra stdndpunkt. Forslaget
innebir att man uppnir den efterstravade likheten i beskattningen av
dgda bostidder. Dessa skall schablonbeskattas och avdrag medges for
rintekostnader och tomtrdttsavgild. Systemet innebédr vidare att
bostadsrittshavaren skattemassigt skall ges mojlighet att utnyttja de
rinteavdrag m.m. som foreningen inte kunnat f4 avdrag for.

Med hinsyn till vara forslag i foregdende kapitel om att nérings-
fastigheter skall befrias fran fastighetsskatt och forslagen i avsnitt
2.4.3 om obebyggda fastigheter kommer ddrmed inte lingre nigon
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fastighetskategori att omfattas av fastighetsskatt. Lagen om statlig
fastighetsskatt bor d upphivas.

443 Hur skall schablonintiktsbeskattningen utformas?

De nuvarande principerna for bostadsbeskattningen utgdr en naturlig
utgangspunkt for den fortsatta diskussionen. Det gemensamma nir det
géller reglerna om privatbostider och dkta bostadsforetag ir att
boendet tillmidts en avgorande betydelse.

Nar det giller dkta bostadsforetag kan konstateras att reglerna
innebér en schabloniserad intiktssida, att hyresinkomster *’ryms’’ i
schablonintékten och att rintekostnader 4r avdragsgilla. Nir det giller
privatbostdder ar forhallandena i visentliga avseenden annorlunda. Det
finns ingen intdktssida, dven om fastighetsskatten kan ses som en
beskattning av en implicit avkastning av bostadskapitalet. Hyresin-
komster beskattas schablonartat och rintekostnader fir dras av. Det
finns alltsd tva olika principer for den schabloniserade beskattning som
for ndrvarande giller bostider.

Schablonintékten avser en inkomst i form av bostadsavkastning. En
pa detta sitt utformad schablonbeskattning kan sigas utgora en
ersdttning for en konventionell beskattning i de fall fastighetsavkast-
ningen vésentligen bestdr av virdet av bostadsrittshavarnas resp.
egnamhemségarnas eget boende. Fran principiella synpunkter bor den
schablonmissiga inkomstberikningentillimpas pa bostadsrittshavaren.
Det dr dennes inkomst av ligenheten som ir att jimstilla med
egnahemsdgarens bostadsavkastning. En beskattning hos bostads-
rittshavaren skulle dock innebira praktiska svarigheter, bl.a. i form
av Okad uppgiftsskyldighet for foreningen. Vi foreslar dirfor att
beskattningen alltjamt skall ske hos foreningen. Schablonintikten skall
sdledes tas upp av dgare till egnahem och av dkta bostadsforetag.

Det forhallandet att schablonintikten dr beriknad utifran en tinkt
bostadsavkastning leder till ytterligare en frigestillning. Skall
schablonbeskattningen gilla hela fastigheten eller skall schablon-
beskattningen endast omfatta bostadsdelen? Det senare innebir att man
i inkomstskattesammanhang maste klyva fastigheten i en *’bostadsdel”’
och en ""vrig del’’ och att den senare beskattas konventionellt. Enligt
utredningen uppfattning bor det inte ske nigon sidan klyvning av
fastigheter. Skalet for detta stillningstagande ér foljande.

Utgangspunkten dr som tidigare nimnts en konventionell inkomstbe-
rakning. Om ett smahus eller en bostadsrittsfastighet uteslutande
innehdller privatbostider foreligger inga tveksamheter mot att for
fastigheten i fraga slopa den konventionella inkomstberikningen. Av
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i forsta hand praktiska skal bor detta emellertid ocksa gilla d&ven om
avkastningen inte uteslutande bestdr av virdet av &garens eller
bostadshavarnas eget boende. I gillande ritt regleras den acceptabla
nivan pa andra inkomster &n bostadsavkastning genom definitionen av
begreppen privatbostad och dkta bostadsforetag. Enligt utredningen
mening bor dessa principer dven framdeles uppritthallas. Det framstar
som mer konsekvent att hela fastigheten skall beskattas konventionellt
om boendeinslaget inte ir tillrickligt omfattande. Den avgorande
fragan blir saledes hur stor den minsta andelen eget boende skall vara
for att huset dnd4 i sin helhet skall bli schablonbeskattat.

Utredningen gor siledes det stdllningstagandet att schablonbe-
skattningen skall gilla hela fastigheter. Inom utredningen har dock
utarbetats ett forslag till hur en inkomstskatteméssig klyvning av en
fastighet skulle kunna utformas. Detta forslag redovisas i bilaga 9.

Enligt utredningens mening leder resonemanget fram till att om en
fastighet dgs av ett bostadsforetag och till overvidgande del bestar av
medlemmars eller deldgares privatbostdder skall fastigheten vara en
privatbostadsfastighet. Schablonbeskattningen skall siledes — bade for
smahus och foreningsfastigheter — kopplas till begreppet privat-
bostadsfastighet.

Stillning maste ocksa tas till frAgan om hur egnahemségarens resp.
bostadsrittsforeningens hyresinkomster skall beskattas. Enligt
utredningens mening finns det inom den valda schablonbeskattnings-
modellen tva olika alternativ.

Det ena 4r att hyresinkomster m.m ’’ryms’’ i schablonintdkten. Det
andra ir att hyresinkomster beskattas sérskilt. Utredningen forordar
det senare alternativet. Vad nu sagts har avsett egnahem och hus dgda
av bostadsforetag. Enligt utredningens mening finns det skil att dven
infoga s.k. andelshus och andelsldgenheter i det nu skisserade
systemet.

Utredningen Aterkommer i kapitel 7 till beskattningen av egnahem.
I kapitel 8 behandlas den narmare utformningen av beskattningen av
bostadsrittsforeningar m.fl. och i kapitel 9 behandlas andelshusen och
deras deldgare. Hur i Sverige bosatta personers privatbostider i
utlandet skattemissigt skall behandlas kommer att redovisas i kapitel
10.

Underlaget for schablonintikten skall bestimmas si att man fir en
likvirdig beskattning dels mellan bostadsrittsforeningar med skilda
ekonomiska fOrutsittningar, dels i forhillande till egnahem. Detta
dstadkommer man om taxeringsvardet kan bestimmas sa att rimlig
hinsyn tas till skillnader i upplatelseformen. Till denna fraga ater-
kommer vi i nirmast foljande kapitel. Fragan om schablonintdktens
nivd kommer att behandlas i kapitel 6.
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Utredningen vill slutligen i detta sammanhang pipeka att vi inte
finner skal att foresla nagon 4ndring nir det giller den nyligen inforda
mojligheten att f4 en mangardsbyggnad pa lantbruksfastighet klassifice-
rad som néringsfastighet. Denna regel 4r motiverad av skil som inte
ar att hdnfora till principer for beskattning av fastigheter (se prop.
1993/94:91).

4.4.4 Nyproducerade hus

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

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

Viéra forslag: Underlaget for schablonintikten skall vara mark-
nadsvérdebestdmda taxeringsvirden och utgdras av hela taxerings-
vérdet for sddan bebyggd fastighet som skall schablonbeskattas.
Fastigheter som innehas med tomtritt beskattas sAledes med hela
taxeringsvirdet som underlag.

Underlaget for den lopande beskattningen bor jimkas om
dgarbyte skett under beskattningsaret.

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

Aven andelshusens taxeringsvdrde bor bestimmas pi detta siitt.

Taxeringsvidrdet for smahus upplatet med bostadsritt bor be-
stimmas pa samma sitt som for 6vriga smahus.

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

54 Problemavgransning

Utredningen har i foregdende kapitel foreslagit att dgda bostider skall
beskattas med en schablonintikt i inkomstslaget kapital. En friga som
darvid uppkommer 4r pa vilket underlag schablonintikten skall
berdknas. I direktiven ges foljande riktlinjer for utredningsarbetet i nu
aktuell del.
”’Om en fastighets avkastning skall beskattas som inkomst av
kapital uppstdr problemet att virdera avkastningen. Detta giller
sarskilt i de fall fastigheten nyttjas av dgaren sjilv. For nirvarande
formansbeskattas dock inte dgarens eget brukande av privat-
bostadsfastighet. Utredaren bor redovisa alternativa praktiska
10sningar p4 virderingsproblemet samt dven motivera dessa med ett
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principiellt resonemang. - - - En annan fraga som bor behandlas i
detta sammanhang ér beskattningen av bostadsrittsforeningarna dér
foreningensfastigheten 4r taxerad som smahus. Taxeringsvirdet for
smahus bestims, oberoende av om sméhuset innehas med dgande-
ritt eller om det upplats med bostadsritt, med ledning av mark-
nadsvirdet pA den allménna marknaden. - - - Utredaren bor foresla
den Atgird han anser 1dmplig for att neutralisera den olikformighet
som foreligger mellan bostadsritt i smahus jamfort med bostadsratt

i hyreshus. - - - Enligt nuvarande regler skall underlaget for
fastighetsskatt jimkas om fastigheten har bytt &gare under be-
skattningsaret. - - - Beroende pa vilken modell for beskattning av

fastigheter som utredaren forordar kan denna fraga komma att
behdva ses 6ver. En utgingspunkt bor vara att sa 1angt som mdjligt
efterstriva att tillimpningen av det forenklade deklarationsfor-
farandet inte forsvaras for smahusdgarna. - - - Fastighetsskatt tas
for nidrvarande ut med taxeringsvardet som grund. - - - Den
sirskilde utredaren bor i sina Gvervidganden utgd fran taxerings-
virdet som bas for beskattningen. - - - Fastighetsskatteutredningen
har dven aktualiserat frigan om en bittre anpassning av taxerings-
virdena till gillande marknadsviardeniva pé fastigheter genom att
foresld att en kontinuerlig omridkning skall inforas. - - - I ut-
redningsuppdraget bor inga att gora en bedomning av ldmpligheten
av ett system med omrdkning av taxeringsvdrdena och ndr ett
sadant i sA fall kan inforas. Aven andra atgarder som ger mdojlighet
till en successiv justering av taxeringsvdrdena kan dvervigas. De
tekniska aspekterna av ett omrakningsforfarande ar belysta genom
tidigare utredningar och bor darfor kunna forbigés.’”

Forutom de fragestillningar som anges i direktiven har ett flertal andra
fragor patalats i skrivelser till utredningen. Villadgarnas Riksforbund
har anfort dels att de regionala ordttvisorna i den 16pande villabeskatt-
ningen bor rittas till genom att underlaget for beskattning savitt avser
markvirdet begrinsas till 100 000 kr, dels att schablonintdkten for
tomtrittshavare beriiknas enbart pA byggnadsvirdet. Det sistnimnda
har patalats i ett flertal skrivelser fran privatpersoner. Lidingd
Villadgareforeningars Samarbetsndmnd anser att taxeringsvérdet som
grund for beskattning inte uppfyller kraven pi réttvisa och skilighet.
Taxeringsvirdet medfor bl.a. mycket stora regionala skillnader i
beskattningen av smihus med samma storlek och standard och
avspeglar marknadsvirdet mycket daligt. Aven Stockholms ldns norra
regionavdelning av Villadgarnas Riksforbund anser att de stora
regionala skillnaderna méste rittas till.
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3.2 Utgéangspunkter for bestimmande av underlaget
3.2.1 Inledning

For att kunna faststélla schablonintiktens storlek krivs ett kapitalvirde
som bas for att berdkna kapitalavkastningen pA den 4gda bostaden.
Enligt direktiven bor utredningen utgd fran taxeringsvirdet som bas
for beskattningen. Det finns dérvid tvi alternativ; bruksvirdebestimda
och marknadsvirdebestimda taxeringsvirden.

5:2.2 Bruksvirdebestimda taxeringsvirden

En bruksvdrdebestdmning skulle i detta sammanhang nirmast innebira
att vérdet bestimdes pa grundval av bostadens storlek, eventuellt med
beaktande av vissa standard- och ligesfaktorer. Prisvariationerna
mellan olika omréaden skulle dtminstone inte f4 fullt genomslag, sasom
vid en marknadsvirdering. Fastighetsskatteutredningen avvisade i sitt
betdnkande (SOU 1992:11) ett sidant alternativ som dir benimndes
boendevirde.

Ett argument mot marknadsvirdebestimda taxeringsvirden ir att
boende i storstadsomraden och andra regioner med hoga fastig-
hetspriser upplever det som att de tvingsmissigt pAfors en hogre
boendekostnad 4n vad som giller for motsvarande bostider i andra
delar av landet. De anser darfor att beskattningen inte skall omfatta
den ’onormala’’ dverskjutande boendekostnaden. Det finns emellertid
inte anledning for staten att genom beskattningens utformning minska
sddana boendekostnadsskillnader som foreligger mellan olika orter.

Ovanstdende resonemang framstir som mer §vertygande nir man
diskuterar en forvarvssituation én nir man diskuterar ett sldre innehay.
Tag som exempel pa den forstnimnda situationen att en villa forvirvas
for 1,9 miljoner kr i Stockholm medan motsvarande villa i Jonkoping
kostar 900 000 kr. Bada fallen finansieras till 75 procent med 14n med
10 procents rinta. Stockholmaren har dirvid avdragsritt for ett 750
000 kr storre 1an dn jonkopingsbon, dvs. 75 000 kr mer i rinteavdrag.
Med en skattesats om 25 procent i inkomstslaget kapital innebir det
att avdraget dr vart 18 750 kr. Beskattas han inte i motsvarande man
hogre uppstar saledes en subventionering av hans hgre boendekostnad
jamfort med jonkopingsbon.

Vid dldre, ldgre belinade innehav framstdr inte *’subventionering-
en’’ som lika klar. Exempel pa detta kan vara de permanentboende i
skdrgarden. Hér framstar skilen for marknadsvirden mojligen som
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svagare. Det frimsta skilet for marknadsvarden torde var investerings-
neutralitet, dvs. att man inte bor bli visentligt lindrigare beskattad dn
om kapitalet hade investerats i en annan tillgdng. Rent praktiskt och
mahinda dven principiellt framstar det vidare som svart att ha olika
virden som grund for beskattningen nir det géller permanent- och
fritidsboende.

512:8 Marknadsvirdebestimda taxeringsvarden

En marknadsvdrdering innebir att fastigheten vérderas till det pris som
skulle gillt om fastigheten forvirvades eller forsaldes vid vérderings-
tidpunkten. Eftersom detta pris normalt avviker frdn det pris den
skattskyldige erlade kommer det kapitalvirde som avkastningen
berdknas pa att omfatta orealiserade virdeforandringar. Detta medfor
att en del skattskyldiga uppfattar beskattningen som stridande mot
realisationsprincipen. S4 dr dock inte fallet eftersom beskattningen inte
avser att triffa den orealiserade vinsten (virdestegringen) utan endast
att beriikna en fran kapitalvirdet utfallande och realiserad avkastning.

Att det anvidnda kapitalvirdet avviker frin den skattskyldiges
anskaffningsvirde kan dock vara svart att acceptera. Den skattskyldige
kan tycka att marknadsvirdet inte Gverensstimmer med hans egen
virdering. I den allménna debatten anfors att exempelvis skdrgardsbe-
folkningens virdering av sina fastigheter understiger priserna vid de
kop som foretas av personer som utnyttjar fastigheterna till fritids-
bostdder. Ett argument som kan anforas mot detta synsitt dr att om
igaren virderar bostaden till ett lagre virde dn marknadsvérdet borde
han silja bostaden. For majoriteten dr dock inte en forsiljning ett
nérliggande alternativ.

Det ir emellertid inte givet att denna *’marginalprissittning’’ dr en
lamplig grund for att berikna den totala avkastningen pa bostads-
kapitalet. Det har sledes ifrdgasatts om taxeringsvidrden grundade pa
marginalpriser riktigt speglar hela stockens virde. Ett nirmande till
genomsnittsvirden skulle minska risken for att 6verbeskatta ldngvariga
innehav. Att hirigenom de senaste koparna i vissa fall blir underbe-
skattade fir man di acceptera. Hur stor skillnaden mellan de olika
alternativen blir 4r naturligtvis beroende av prisutvecklingen.

Mot taxeringsvirden grundade pi en genomsnittsberdkning talar
dock att genomsnittsvirden knappast gir att berdkna pa ett objektivt
sitt. Anvindningen av marknadsvirden baserade pa aktuella for-
sdljningar dr dessutom onskvart for att beskattningen skall vara neutral
vid valet mellan kop av privatbostaden och andra investeringsalterna-
tiv. Det kan ocksd framhallas att marknadsvardering genom studier av
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genomforda forsiljningar 4r den internationellt forhirskade metoden.
Slutligen kan pdpekas att det 4r ofrdnkomligt att berikningen maste
vara av schablonmissig karaktir och att virdena dirfor kan Gverstiga
eller understiga vad som vid en noggrannare bedomning ir rimlig i det
enskilda fallet.

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

5.2.4 Slutsats

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

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

53 Beskattningen av tomtritter
5:341 Tomtréttsinstitutet

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

Tomtrétt far upplatas pa obestdmd tid i fastighet som tillhor staten,
en kommun eller pa annat sitt 4r i allmén dgo. Regeringen far medge
att tomtrétt upplats i fastighet som tillhor stiftelse.

101



Underlag for schablonintdkten SOU 1994:57

Nyupplitelse av tomtritt dr inte lagreglerad nidr det giller be-
stimning av tomtrittsavgildens storlek. Avgilden utgdr med ofGr-
dndrat belopp under vissa avgildsperioder som skall uppga till minst
tio ar. Tomtrittshavaren kan dock under pagaende avtalsperiod pakalla
jamkning av avgilden.

Om parterna inte kommer Gverens om avgildens storlek far talan
om omreglering vickas i domstol varvid forsta instans dr fastig-
hetsdomstolen. Domstolen skall dA faststilla avgélden pa grundval av
markvirdet vid omregleringstidpunkten. Markvirdet skall bedomas
med hinsyn till dndamalet med upplatelsen och de ndrmare fore-
skrifterna som skall tillimpas i frAiga om fastighetens anvdndning och
bebyggelse. Avgilden skall motsvara skilig rdnta pd det uppskattade
markvirdet.

Tomtrittshavaren har inte ritt att siga upp tomtréttsavtalet. Fastig-
hetsdgaren kan diremot siga upp avtalet vid utgingen av vissa
perioder om det 4r av vikt for dgaren att fastigheten anvénds pa annat
sdtt 4n tidigare. Den forsta perioden skall vara minst sextio ar och de
dirpa foljande perioderna fyrtio &r. Om upplatelsen avser vdsentligt
annat indamil in bostadsbebyggelse kan kortare perioder avtalas,
dock minst tjugo ar. Om tomtrétten upphdr har fastighetsdgaren
16sensskyldighet for vardet av byggnad m.m.

Tomtrittshavaren kan Gverlata tomtritten till annan eller upplata
pantritt, nyttjanderdtt eller servitut.

S Beskattningen av tomtréttshavare

I beskattningshinseende har tomtrittshavare i stort sett jamstallts med
dgare av fastighet. Tomtriéttshavare skulle tidigare redovisa garantibe-
lopp for fastigheten vilket d omfattade bdde markvirdet och bygg-
nadsvirdet. I divarande 47 § KL hinvisade man till 1 kap. 5 § FTL
ddr det anges att tomtrittshavare skall anses som dgare till fastigheten.
I prop. 1920:191 uttalade departementschefen bl.a. foljande (s. 429-
430).
>’Man torde noga fasthalla vid fastighetsskattens karaktér av objekt-
skatt. Det ’’intresse’” som man genom denna skatt velat traffa
anknyter till fastigheten som sadan. Av denna anledning synes det
riktigt, att skattskyldigheten foljer fastigheten dt. Mer reell blir
skillnaden betriffande fast egendom, vilken innehaves med
tomtritt. Liksom i dessa senare fall “’intresset’’ forefinnes mera
hos innehavarens begrinsade sakritt an hos dgarens privatekono-
miskt sett ofta mindre virdefulla ritt, synes mig ansvaret for
skattens utgdrande bora 4vila innehavaren av sakritten.”’
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Aven den tidigare schablonbeskattningen av egnahem beridknades med
hela taxeringsvdrdet som underlag. Forutom rinteavdrag medgavs
avdrag for tomtrittsavgild. I forarbetena till lagstiftningen (prop.
1953:187) finns inga sérskilda motiv till utformningen av beskatt-
ningen av fastigheter upplitna med tomtrdtt. Vid inférandet av
schablonbeskattningen av dkta bostadsforetag uttalade diremot
departementschefen bl.a. foljande (prop. 1954:37 s. 34).
>’Aven ur praktiska synpunkter torde de beskattningsregler, som
skall gilla i frdga om en- och tvafamiljsfastigheterna, vara att
foredraga. Salunda behdver icke ifrigakomma nagon kapitalisering
av tomtrattsavgdld. Sddan avgild kan istillet likstdllas med rénta.”’

Den nuvarande fastighetsskatten betalas av tomtrittshavaren for bade
mark och byggnader. Av forarbetena till lagen om statlig fastig-
hetsskatt (prop. 1984/85:18 s. 10) framgar foljande.
”’Skatten betalas av den som vid taxering till kommunal inkomst-
skatt skall ta upp garantibelopp for fastigheten. Fastighetsskatten
omfattar hdrigenom dven fastigheter som upplats med tomtritt.”’

Avdrag for tomtréttsavgild medges enligt gillande regler vid inkomst-
beskattningen. Denna avdragsritt kan sdgas motsvara ritten att gora
avdrag for rintekostnader pa 14n upptagna for inkGp av mark.

5.3.3 Overviganden och forslag

Vid fastighetstaxeringen skall den som innehar fastighet med tomtrétt
anses som fastighetens dgare (1 kap. S § FTL). Taxeringsenheten
omfattar den med tomtrétt innehavda marken samt tillbehoren till
tomtrdtten, dvs. frimst byggnader som dgs av tomtrittshavaren.

Den bostadsavkastning som utredningen anser skall beskattas ir en
form av bostadsformén (se avsnitt 2.4.3). I en sddan formén maste for
en bostad, inklusive sddan som innehas med tomtritt, dven ingi ett
viarde for mojligheten att nyttja marken. Det som utredningen anser
skall beskattas dr alltsd inte den vardestegring pA marken som skall
forbehallas kommunen (se avsnitt 5.2.3). Om s4 hade varit fallet hade
det varit naturligare att beskatta kommunen for detta.

Den nyttjanderitt som tomtréttshavaren har skall beskattas pa nagot
sdtt. Det finns da olika sitt att berdkna underlaget for beskattning.

Vid formogenhetsbeskattningen, som visserligen skall upphora, tas
endast det taxerade byggnadsvirdet upp. Man har darvid ansett att
vérdet av den dispositionsratt som tomtréattshavaren har uppvigs av
skyldigheten att erldgga avgifter i framtiden. Skulle samma lGsning
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viljas vid inkomsttaxeringen, dvs. att inte beskatta nyttjanderéatten, bor
inte heller avdrag for avgilden fortsittningsvis medges. Ett sidant
forslag skulle ocksd medfora administrativa problem i och med att en
fastighet som 4r upplaten med tomtrdtt dr en taxeringsenhet. En
uppdelning av taxeringsvirdet méste da goras.

Man kan ocksa vilja att beskatta nyttjandevidrdet genom nagon form
av kapitalisering av avgilden. En individuell berdkning i varje enskilt
fall 4r inte att rekommendera med hénsyn till 6kad uppgiftsskyldighet
och kontrollsvarigheter. Losningen pa beskattningsproblemet ligger da
ndra de grunder man i dag anvinder fOr att beskatta dessa fastigheter,
dvs. att ha hela taxeringsvirdet som underlag och medge avdragsratt
for erlagd tomtrittsavgild.

Sammanfattningsvis anser utredningen att 6vervédgande skl talar for
att tomtréttshavare i detta sammanhang skall behandlas p4 samma sitt
som tidigare och att siledes markvirdet skall ingd i underlaget for
schablonintdkten.

54 Jamkning av underlaget for beskattning nir
fastigheten byter dgare under beskattningséret

5.4.1 Riksskatteverkets forslag m.m.

RSV foreslog i Rapport 1992:3, Vidareutveckling av den forenklade
sjdlvdeklarationen att nuvarande regel i 2 § femte stycket i lagen om
statlig fastighetsskatt om jamkning i de fall fastighet forvirvats eller
avyttrats under 4ret slopas. I stéllet foreslogs en regel med innebdrden
att fastighetsskatt skall betalas for helt kalenderdr av den som var
dgare till fastigheten vid ingidngen av kalender&ret. RSV anforde i
detta sammanhang foljande (s. 140 - 141).
”’Nuvarande regler om fordelning av fastighetsskatten med hdnsyn
till innehavstid ar tekniskt svarhanterliga. Forandringar i 4ganderat-
ten kan inte fangas upp i ADB-systemet med tillrdcklig precision
for att kunna beaktas vid fortryckningen av underlaget, utan
dndringar maste goras manuellt av deklaranten eller granskaren.
Detsamma skulle sdvitt nu kan bedomas gilla dven i det nya
forfarandet.

I stédllet kan man - pa sdtt som anges i direktiven - Gvervéga att
infora en regel som innebdr att den som var &gare till en fastighet
en viss datum, forslagsvis den 1 januari, skall var skyldig att
erldgga fastighetsskatt for hela aret.

Med en sidan regel skulle fortryckning av ritt underlag normalt
inte behdva vélla nigra problem. Har fastighet verlatits i slutet av
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aret fore inkomstaret, kan det dock intrdffa att den gamle Zgaren
star kvar i fastighetslingden som 4gare den 1 januari. For att fa in
ratt dgare vid fortryckningen av underlaget méste dérfor uppgifter
hamtas fran lagfartsbandet om senare registrerade dndringar i
dgarforhéllandena.

Forslaget far den effekten att den tidigare 4garen pifors skatten
aven for tid som ligger efter forsiljningen. Detta fir regleras
parterna emellan i samband med kopeavtalet och paverkar inte
beskattningen.

Ett motsvarande forhdllande giller for Gvrigt vid debitering av
fordonsskatt enligt vigrafikskattelagen (1988:327).”’

Berdrda remissinstanser avstyrkte den av RSV foreslagna indringen.
Nagon éndring i detta avseende foreslogs inte heller i prop.
1992/93:86 om ytterligare forenklingar i deklarationsfrfarandet.
Foredragande statsrdd anforde foljande (s. 67).
"1 proposition 1992/93:122 om vissa frigor infor 1994 Ars
allmédnna fastighetstaxering, m.m. aviseras tillsittande av en
utredning som skall behandla bl.a. beskattning av fastigheter.
Fragan om vem som i skattehinseende skall anses som igare till
fastigheten vid viss datum bor limpligen behandlas i den ut-
redningen. Nagon dndring av nuvarande regler bor dirfor inte ske
for ndrvarande.”’

542 Overviganden och forslag

Utredningen har i det foregdende kommit fram till att virdet att nyttja
en bostad skall ses som en inkomst och foreslagit att denna inkomst
skall beskattas genom att en schablonintikt tas upp i inkomstslaget
kapital. Med en sidan utgdngspunkt dr det naturligt att inkomsten
endast pafors den som faktiskt dgt fastigheten under beskattningsaret
eller del ddrav. En jimforelse med debitering av fordonsskatt, som
RSV gjort, limpar sig mindre bra eftersom det betriffande schablonin-
tékten ror sig om betydligt storre skattebelopp. Det skulle siledes
kunna uppkomma oskiliga effekter om skattefrigan av nigon
anledning inte reglerats vid dverlatelsen och schablonintikten sedan
péfodrs den tidigare dgaren.

Med hinsyn till det stora antalet egnahemsigare skulle den forenkla-
de deklarationen forlora mycket av sin betydelse om man inte alls kan
fortrycka uppgifter om schablonintikt pa deklarationsblanketten.

I ett kommande system dir deklarationsblanketten inte skall skickas
ut forrén senast den 15 april taxeringséret finns storre mojligheter fr
skatteforvaltningen att kontrollera igarbyten och med ganska god
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precision kunna fortrycka ritt uppgifter pA deklarationsblanketten. I de
fall ddr uppgifterna som fortryckts dr felaktiga av ndgon anledning far
den skattskyldige gora de indringar eller tilligg som behdvs.

Utredningens slutsats dr att beskattningen av fastigheten skall
motsvara den avkastning.som den skattskyldige har av fastigheten,
vilket innebir att jamkning bor ske om dgarbyte har skett under aret.
Detta bor vara mojligt utan att man forsvarar anvdndningen av den
forenklade deklarationen.

55 Taxeringsvirdet for egnahem

Utredningen har inte funnit anledning foresld ndgra &ndringar
betriffande grunderna for faststillande av taxeringsvérdet for
egnahem. I det foljande limnas ddrfor endast som en orientering en
kortfattad redogorelse for nuvarande regler.

Byggnad som ir inrittad till bostad 4t en eller tva familjer taxeras
som smahus. Till sddan byggnad skall hora komplementhus sdsom
garage, forrdd och annan mindre byggnad. Byggnad som ér inrdttad
till bostad it minst tre och hogst tio familjer taxeras ocksid som
smihus, om byggnaden ingér i lantbruksenhet.

Taxeringsvirdet skall bestimmas till det belopp som motsvarar 75
procent av marknadsvirdet. Med marknadsvérde avses de pris som
taxeringsenheten sannolikt betingar vid en forsdljning p& den allménna
marknaden. Vid virderingen skall inte beaktas andra privatrittsliga
forpliktelser 4n sidana som giller enligt servitut och liknande eller
som enligt tomtrittskontrakt giller om markens utnyttjande.

Virderingen skall vidare grundas pa de belaningsforhéllanden som
normalt giller for likartade fastigheter. Marknadsvirdet skall
bestimmas med hinsyn till det genomsnittliga prisldget under andra
iret fore det 4r da allmin fastighetstaxering av taxeringsenheten sker.

5.6 Nettoskuldsproblematiken for bostadsritts-
féreningar

5.6.1 Inledning
Med nuvarande regler taxeras inte bostadsritter efter sin upplatelse-
form. Bostadsritter i smahus taxeras som om de vore egnahem.

Bostadsritter i hyreshus taxeras som om de upplétits med hyresratt.
For att uppnd likformighet vid beskattningen av egnahem och
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bostadsritter krivs en virderingsmetod av de enskilda bostadsritterna
som ndrmare anknyter till taxeringen av egnahem. Det giller hir att
s ndra som mojligt efterlikna egnahemsigarens situation for att de
skatteforhdllanden som giller for denne skall kunna Overforas pa
bostadsrittshavaren trots att den sistnimndes innehav ir indirekt via
en bostadsrittsforening.

I vart delbetdnkande redovisades ocksa en modell som byggde p4 att
taxeringsvardena skulle baseras pa 6verlatelsepriserna for bostadsritter
och fanga upp den virdeskillnad som finns mellan upplatelseformerna
hyresritt och bostadsritt. Kartldggningen av dverlatelsepriserna skulle
ske genom bostadsrittsforeningarnas kontrolluppgifter vid dverlatelse
av bostadsritter.

Ménga remissinstanser har i denna del riktat kritik mot forslaget.
Bl.a. anfors att virderingsmetoden behGver analyseras vidare och att
det kan uppsta svarigheter att fa ett tillforlitligt underlag p4 grund av
for fa overlatelser.

I vart delbetdnkande foreslogs vidare att begreppet hyreshus skulle
dndras till flerlagenhetshus. Remissopinionen har varit blandad nir det
géller detta forslag. Mot denna bakgrund och att begreppet hyreshus
ar val inarbetat bor detta inte dndras.

Utredningen tog i delbetinkandet inte stéllning till hur foreningens
nettoskuld skulle piverka taxeringen av hyreshus upplitna med
bostadsritt varfor vi dterkommer till denna fragestillning.

5.6.2 Varfor foreligger nettoskuldsproblematiken?

Fastigheten dgs av bostadsrittsforeningen. Bostadsrittsidgandet 4r alltsa
ett indirekt dgande av bostaden. Bostadsritten utgér en andel av en
bostadsrittsforening samt evig nyttjanderitt till en bostad i fastigheten.
En bostadsrittsforening kan ha andra tillgingar 4n fastigheten samt
skulder som dr hdnforliga till dessa tillgAngar. Andelen i bostads-
rittsforeningen kan siledes bestd av mer dn bostaden i fastigheten.
Dirigenom skiljer sig medlemsskap i en bostadsrittsforening fran
dgande av egnahem.

Den fysiska enhet som en bostadsrittsldgenhet utgor ingar i den
fastighet som dgs av bostadsrittsforeningen och kan som sidan inte
Overlatas. Det dr enbart andelen i foreningen som kan dverlatas.

Bostadsrittsldgenheten kan sdgas motsvara nyttjanderitten till
bostaden medan bostadsritten motsvarar andelen i foreningen. Det
som ndrmast motsvarar egnahemmets varde dr bostadsrittsligenhetens
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virde. Fastighetens vdrde motsvaras d4 av bostadsrittsldgenheternas
sammanlagda virde.

Det rader ingen tvekan om att taxeringsvdrden som baseras pa ver-
latelsepriser for bostadsritter enbart skall avse bostadsrittsldgenheten
och inte andelen i foreningen. Dessa dverlatelsepriser skulle behdva
justeras for att inte belopp som dr ovidkommande for ’boendevérdet’’
skall paverka beskattningen. Ett 1agt Gverlételsepris pd grund av stor
laneskuld hos foreningen, vilket sannolikt dr spegelbilden av hdga
avgifter, skulle annars leda till 14g schablonintdkt men stora under-
skottsavdrag.

5.6.3 Bostadsréttsvarderingskommitténs synsatt

BVK foreslog att taxeringsvirdet skulle bestimmas med utgangspunkt
fran Overlatelsepriserna pa enskilda bostadsratter. Vid insamling av
data angiende genomforda bostadsrittsoverlatelser skulle Over-
latelsepriset korrigeras med vérdet av vad som i Overlatelsen ingér
utover andel i bostadsrittsfastigheten. Detta innebédr att kopeskil-
lingarna skulle riknas ned med vérdet av s&dana tillgdngar som
foreningen kan ha utover fastigheten. P4 motsvarande sitt skulle en
justering goras uppat med hénsyn till foreningens skulder. Det s&
erhallna Gverlatelsepriset antogs d& avse endast bostadsrattsldgenheten
och alltsa vara jaimforbart med smahus.

BVK forde diskussioner om vad som var marknadsvérdet for
ligenheter upplatna med bostadsritt. Utredningen definierade
marknadsvirdet enligt foljande.

»’Med marknadsvirde for bostadsrittslidgenheter i flerfamiljshus

avses det pris som bostadsratten betingar vid en forsiljning pa den

allminna marknaden Okat med det nominella vidrdet av siljarens
andel av foreningens skulder eller om fOreningen har tillgdngar
utdver skulder minskat med siljarens andel av dessa tillgangar.”’

BVK f6rsokte bedoma hur foreningens belaningssituation paverkar det
pris som en kdpare av en bostadsratt dr beredd att betala. Bedom-
ningen baserades pa en analys av LMV. Rapporten *’Prisbildning pa
bostadsritter’” finns Atergiven i BVK:s betdnkande (SOU 1992:8).
Dirvid bedomdes att marknaden tar hansyn till skillnader i nettoskuld
med ungefdr 30 procent av nettoskuldbeloppet.
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5.6.4 Véra dverviganden

Det principiellt riktiga taxeringsvirdet for bostadsrittsligenheter kan
sagas bestd av bostadsrittens pris plus foreningens skulder minus
andra tillgangar.

Grundtanken bakom denna princip 4r, som tidigare redovisats, att
Overlatelsepriset for en bostadsritt inkluderar andra ekonomiska
hénsynstaganden dn vad som speglar sjilva ligenhetens virde. Det
ligger darfor i sakens natur att den principiellt mest riktiga ordningen
bOr vara en justering som si nira som mdjligt ansluter till varje
bostadsrittsforenings situation. Det skulle alltsi vara friga om en
individuell pz6vning for varje bostadsrittsforening.

For att detta skall vara mojligt maste det dock foreligga forut-
sdttningar att skilja pa det pris som betalas i det enskilda fallet vid
Overlatelse fran det virde som bostadsrittslidgenheter kan bedémas ha.

I fastighetsekonomisk teori dr man noggrann med att skilja priset i
enskilt fall frAn virdet som kan definieras som det mest sannolika
utfallet av om en bostad (fastighet) bjods ut p den 6ppna marknaden.
Priset i ett enskilt fall kan mycket vil skilja sig fran detta virde. Det
kan bl.a. bero p4 att priset 4r betingat av vissa hinsynstaganden som
ar speciella for en viss kopare i det enskilda fallet, men som inte
giller kopare i allménhet. Nir det giller den s.k. ortprismetoden som
ligger till grund for saval fastighetstaxering som annan fastighetsvirde-
ring, beddms marknadsvirdet med utgingspunkt frin ett stort antal
prisobservationer dir speciella forhallanden i varje enskilt fall kan
neutraliseras.

En forutséttning for en i och for sig principiellt riktig justering av
Overlatelsepriset dr allts ett antal prisobservationer avseende 6verlatel-
sepriser for bostadsrétter i ekonomiskt likartade bostadsrittsforeningar.
Det krévs séledes uppgifter inte enbart om 6verlatelsepriser utan ocksi
uppgifter om alla bostadsrittsforeningars ekonomiska situation. Fragan
ar om det foreligger uppgifter i sddan omfattning att det finns
mojligheter att pa varje ort gora en sddan bedomning av de justerade
védrdena.

En tdnkbar ordning for att 16sa detta problem skulle kunna vara att
inte gora justeringen i varje enskilt fall. I stéllet skulle d4 justeringen
baseras pé ett genomsnittsvirde for ett omrade eller hela landet. Det
maste dock ifrigasittas om man inte dirmed fjirmat sig s fran det
ursprungliga syftet med tillvigagangssittet att man ocksa kommit ifran
den principiellt mest riktiga 16sningen.

Oavsett om justeringen gors individuellt eller som ett genomsnitt for
ett omrdde maste en ytterligare forutsittning for att kunna dstadkomma
den principiellt mest riktiga bedomningen av taxeringsvirdet vara att
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man faktiskt vet i vilken utstrickning nettoskulden beaktas vi
bestimning av Overlatelsepriserna. Aterigen innebir den fastighets-
ekonomiska teorin att det inte, i efterhand, ar mojligt att med rimlig
sikerhet avgora vad man betalt for olika delar av fastigheten/bostaden.
Var och en inser att man inte i efterhand kan bedoma hur stor del av
priset for en smahusfastighet som 4r hanforligt till taket eller till andra
delar av fastigheten. Samma sak giller naturligtvis bedomningen i
efterhand av hur stor del av priset for en bostadsritt som kan anses
hinforligt till olika delar eller till foreningens nettoskuld. Det finns
visserligen inom statistiken en berdkningsteknik som kallas for
multipel regressionsanalys som anvands p4 s sitt att man isolerar
olika faktorers inverkan for att kunna bedoma samband mellan andra
faktorer. Forutom att metoden inte ar helt oomstridd torde ett sdant
forfarande stilla krav pa ett stort antal uppgifter. Det skulle ocksé leda
fram till ett s3 komplicerat taxeringsforfarande att det redan pa den
grunden maste ifragasittas.

LMV:s bedomning i den rapport som lag till grund for BVK:s
stillningstagande dr behiftad med stor osdkerhet. Prisskillnaden kan
ocksa bero av liges- eller egenskapsmassiga skillnader pd bostads-
ritterna. Det visade sig dven att det var svart att pdvisa hur stor
virdeinverkan foreningens nettoskuld har inom olika aldersgrupper.
Det finns med BVK:s metod dirfor en uppenbar risk att en i och for
sig riktig justering for nettoskulden skulle kunna ifrdgaséttas bade fran
principiella och praktiska utgangspunkter. Mycket talar for att det i
basta fall kan bli friga om en justering for vad en rationell kdpare
’borde’’ ha betalt for bostadsritten.

Sammantaget blir bedomningen att dzven om-ansatsen med taxerings-
virden baserade pd Overlatelsepriser justerade for foreningens
nettoskuld i det enskilda fallet ter sig som den principiellt sett
riktigaste foreligger betydande svarigheter att kunna bestdmma dessa
virden. Svérigheterna, framfor allt problemet med att vi inte rimligen
kan veta i vilken utstrickning som nettoskulden beaktats vid Over-
latelsen, gor att man mdste ifragasitta om det den végen foreligger
rimliga mojligheter att komma fram till de taxeringsvérden som skall
undanrdja oacceptabla skillnader i beskattningen bade mellan olika
foreningar och i forhallande till egnahemségare.

Med de redovisade invindningarna mot en ordning baserad pé over-
latelsevirden justerade for nettoskulden finns det anledning att se om
inte en rimlig balans i beskattningen gr att uppna pd ett enklare sitt.
Det ligger dA nirmast till hands att studera det forfarande som till-
lampats hittills vid taxering av bostadsrittsfastigheter. Som tidigare
namnts taxeras alltsa bostadsritter i smahus som om de disponerades
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med dganderdtt och bostadsritter i hyreshus som om de disponerades
med hyresritt.

5.7 Taxeringsvirdet for bostadsritter och
andelshus

Vid fastighetstaxeringen dr malsittningen enligt FTL att komma fram
till ett taxeringsvirde som motsvarar 75 procent av marknadsvirdet
vid ett givet nivaar. Marknadsvirdet definieras som det sannolika pris
som fastigheten betingar vid en forsiljning p4 den 6ppna marknaden.

For de flesta kategorier kan berikningarna grunda sig pi ett
ortprismaterial, dvs. noterade priser. Med ledning av detta material
kan vérdeskillnader som beror pa klassindelningen av olika virdefak-
torer, t.ex. 4lder och lige, analyseras. Resultatet av analyserna
kommer att utgdra grunderna for taxeringen i form av tabeller som
beaktar olika relationer mellan virdefaktor och nivafaktorer som
beaktar inverkan av fastighetens lige.

Fastighetsdgaren kan fran skattemyndigheten fi uppgift om vilka
kdp som har legat till grund for nivaliggningen. Det gar vidare att for
varje virdeomrade se hur malet att taxeringsvirdet skall utgdra 75
procent av marknadsvirdet uppfylits for olika typer av fastigheter
inom de olika virdeomradena. Att pa detta sitt kunna kontrollera att
fastigheterna har taxerats pa *’ritt grunder’” 4r en viktig rittssikerhets-
faktor.

Som tidigare nimnts utgdr ortprismaterialet grunden for de analyser
som genomfors. Vid en sérskild vardering av bostider upplatna med
bostadsrdtt i hyreshus miste motsvarande avstimning goras mot ett
“’marknadsvirde’’. Det ar darfor viktigt att definitionen av mark-
nadsvirdet blir s tydlig att t.ex. en bostadsrittsforening kan kontrolle-
ra det taxeringsvirde som skattemyndigheten 4satt foreningens
fastighet.

For bostdder upplatna med bostadsritt i hyreshus kan inte kopeskil-
lingen enbart utgdra grunden for bestimningen av marknadsvirdet.
Den fysiska enhet som en bostadsrittsligenhet utgor ingr i den fastig-
het som dgs av bostadsrittsforeningen och kan som sidan inte
oOverlatas. Det dr enbart andelen i foreningen som kan dverlatas.

Det rader ingen tvekan om att taxeringsvirdet for bostider upplatna
med bostadsrétt i hyreshus som baseras pa overlatelsepriser for
bostadsritter enbart skall avse bostadsrittsligenheten och inte andelen
i foreningen. Dessa Gverlatelsepriser skulle beh6va justeras for att inte
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belopp som ir ovidkommande for ’’boendevdrdet’ skall paverka
beskattningen.

Vid bestimningen av marknadsvirdet maste saledes hédnsyn tas till
foreningens ekonomiska situation. DA en korrigering med hénsyn
enbart till nettoskuldens storlek av tidigare redovisade skl dr svar att
genomfora foreslar vi en annan metod.

En ordning baserad pa overlatelsevirden justerade for foreningens
nettoskuld innebir att man egentligen efterstrévar ett boendevirde som
nira ansluter till det virde som skulle gilla for hyresrdtter pa en
oreglerad hyresmarknad. Det talar for att taxeringen skall bygga pa en
taxering av bostdder upplatna med bostadsritt i hyreshus som om de
vore hyresritter. Det skulle ocksd innebdra fordelar frin forenk-
lingssynpunkt om man dirmed kunde utg fran nuvarande ordning vid
taxering av hyreshus som ar beprovad under méanga ar.

I en departementspromemoria av Bengt Turner, Hyrornas marknads-
anpassning - En jamforelse med bostadsrattssektorn (Ds 1992:74) har
en jamforelse gjorts av boendekostnaderna for hyresritter och bostads-
ritter. Som grund for studien ligger det material som samlades in av
BVK rorande Overlatelser av bostadsritter. Syftet med studien var att
analysera avvikelsen mellan faktisk hyressittning och en hypotetisk
marknadshyra i ett representativt urval kommuner. I studien har for
30 kommuner redovisats vilken skillnad som under &ren 1988-89
ridde mellan 3 ena sidan den faktiska hyran for hyresréttsldgenheter
och 4 andra sidan utgiften fér bostadsritter, dvs. summan av avgift
och rintekostnaden for insatsen (Gverlatelsepriset). Mycket forenklat
visar denna studie att det 4r endast inom ett fatal orter som den fiktiva
marknadshyran dr hogre dn bruksviardehyran. Endast i Stockholm och
i viss man Goteborg kunde en tydlig skillnad konstateras mellan hyror
och bostadsrittskostnader. I Stockholm 14g hyrorna da pa 400 - 500
kr/kvm medan kostnaden for bostadsritter berdknades till 700 - 800
kr/kvm. I Goteborg visade motsvarande berdkningar pa en hyresniva
pA under 400 kr/kvm medan bostadsrittskostnaden berdknades till ca
500 kr/kvm. I Ovriga undersokta orter visade berdkningarna inte pa
nigra pitagliga skillnader mellan hyror och berdknade bostads-
rattskostnader.

Utredningen har 14tit LMV gora en liknande undersdkning for att
se vilka skillnader som i dag foreligger ndr det giller kostnader for
boende i hyresritt resp. bostadsratt. Nar det giller bostadsrattskost-
naden har en fiktiv hyra berdknats med hjilp av Aarsavgiften till
foreningen och en berdknad kapitalkostnad pa egen insats (Overlatel-
sepriset). En rdntesats om 8 procent har anvénts. De orter som
omfattas av undersdkningen dr Stockholm, Jonkoping, Halmstad,
Givle och Jirfilla. Den rapport, som aterfinns som bilaga 5 till
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betinkandet, visar hur bostadsrittskostnaden varierar for hus med
olika virdedr. En berdkning av taxeringsvirdet har dessutom skett
enligt den vérderingsmetod som anvinds for hyreshus vid AFT 94.
Enda skillnaden ér att fiktiv hyra anvints i stillet for bruksvirdehyra.
Tomtmarksvirdet har bestimts lika oavsett upplatelseform.

Berédkningarna indikerar att ett virde som grundar sig pA bostads-
rittskostnaden dr en majlig vig att indirekt fA fram ett virde som
beaktar foreningens ekonomiska situation utan att direkt ta stallning till
hur nettoskulden inverkar pa bostadsrittens virde.

Utredningen fOresldr didrfor att marknadsvirdet for bostider i
hyreshus upplatna med bostadsritt skall motsvara det virde som en
motsvarande enhet upplaten med hyresritt har, korrigerat med hiansyn
till de skillnader som foreligger i boendekostnad. Boendekostnaden for
en bostadsritt utgor den fiktiva hyran. Genom den fiktiva hyran
beaktas boendekostnaden for bostadsritten genom att avgiften till
foreningen och kapitalkostnaden for genomsnittliga Gverlatelsepriser
for bostadsritter liggs samman. Den fiktiva hyran beaktar dirmed
indirekt nettoskulden da avgiften till foreningen till stor del avser
foreningens kapitalkostnad. Den fiktiva hyran utgér en uppskattning
av den hyresniva som skulle gilla vid en fri hyressittning av bostider.

Den fiktiva hyran avspeglar dven skillnader i attraktivitet mellan
olika omraden. Med dessa taxeringsvirden for bostadsritter i hyreshus
bor man siledes fa den balans i beskattningen som ir efterstrivad. Det
innebdr som tidigare namnts betydande praktiska fordelar att denna
ordning i huvuddrag kan grundas pa nuvarande forfarande vid fastig-
hetstaxering for hyreshus.

Riktvdrdena kommer siledes att baseras pa insamlat ortprismaterial
bestdende av forsiljningar av bostadsritter. I samband med forbe-
redelsearbetet kommer sidana kop som inte 4r representativa att
sorteras bort. - Detta innebdr att forsdljningar i foreningar med
nettoformdgenhet, dvs. dir tillgdngarna Overstiger skulderna, inte
kommer att ligga till grund for riktvirdena.

Av LMV:s rapport framgir att virderelationen mellan nyare och
dldre bostadsrittsfastigheter beligna i samma virdeomrade i normalfal-
let ser annorlunda ut jamfort med motsvarande hyreshus med
hyresritter. Detta hinger samman med att relationen mellan fiktiv hyra
och bruksvidrdehyra Over virdedren inte ir densamma. Foljande
exempel visar detta (jfr Norra Vasastaden i Stockholm enligt upp-
gifterna i bilaga 5).
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’Gammalt’’ hus ”’Nytt”” hus
Bruksvirdehyra 520 kr/kvm 900 kr/kvm
Fiktiv hyra 1 070 kr/kvm 1 100 kr/kvm
Kopeskillingen for
bostadsritten 9 000 kr 5 000 kr
Taxeringsvardet
for hyreshuset 3325 kr 9 600 kr

I ovan angivna exempel kan man saledes se att de fiktiva hyrorna i
princip skulle bli lika stora for de bada husen men detta avspeglas inte
i kopeskillingen for resp. bostadsritt. Resultaten blir siledes inte
godtagbara om man inte ldgger in nigra miniminivéer i vérderingsmo-
dellen. Miniminivaerna bor vara kopeskillingen for bostadsrétten och
taxeringsvirdet for ett motsvarande hyreshus med hyresrétter. Den
fiktiva hyran skall siledes inte sittas ldgre 4n motsvarande bruksvérde-
hyra for ett omrade. I ovan angivna exempel skulle det innebdra ett
taxeringsvirde om 9 000 kr per kvm for det *’gamla’ huset och 9 600
kr per kvm for det *’nya’’ huset. Forfarandet vid fastighetstaxeringen
kommer att nirmare beskrivas i avsnitt 5.9.

En ytterligare fraga av principiell vikt dr den rdntesats som skall
anvindas vid berdkningen. Valet av rintesats har naturligtvis stor be-
tydelse.

Den fiktiva hyran som skall ligga till grund for berdkningen av taxe-
ringsvirdena for bostadsritter i flerbostadshus bestdr av tvd kompo-
nenter.

1) Arsavgiften till foreningen och

2) rintekostnaden pa genomsnittliga Gverlatelsepriser for bostads-

ratter.
Bengt Turner konstaterar i ovan angivna studie att insatsen eller det
egna kapitalet i bostadsritten, dvs. kopeskillingen, bor virderas i form
av utebliven avkastning vilket 4r detsamma som utebliven konsumtion.
Han har vidare berdknat avkastningen till 4 procent, vilket han anger
som ett matt p4 avkastningen utifran en blandning av frigjort sparande
och upptagna 14n (se Ds 1992:74 s. 4 och 8).

Hir dr det sdledes ndrmast frAga om att ta stéllning till vilka bedom-
ningar en presumtiv kopare av en bostadsritt stélls infor. Om det finns
eget kapital kan Gvervigandena gilla alternativa placeringer som ger
hogre avkastning. Nista friga som uppkommer &r finansieringen av
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inkdpet och kostnaden for denna. Ett inkdp av en bostadsritt torde
finansieras pa i huvudsak tva siitt.

1) Eget kapital och

2) lanat kapital.

Det ar troligtvis en blandning av dessa finansieringsformer. 1 det
forsta fallet 4r bankernas inlaningsrinta av visst intresse med be-
aktande av kapitalinkomstskatten. I det andra fallet 4r utlaningsrintan
av intresse. Vid denna bedomning har avdragsritten for rintekost-
naden en viss betydelse. Foljande exempel visar detta.

Om man har 100 000 kr p ett bankkonto som ger 5 procents rinta
innebdr det att man efter skatt har (5 000 - 1 250 =) 3 750 kr att
konsumera for. Lanar man motsvarande belopp till 10 procents rénta
innebir det en kostnad om (10 000 - 2 500 =) 7 500 kr efter skatt.

I foretagsekonomisk teori anvinder man begreppen kalkylmissig
rénta och kalkylrénta. Den sistnimnda rinta anvinds vid investerings-
kalkylering och ligger ofta mycket hogre 4n den kalkylmissiga rinta.
Kalkylmissig rénta riknas pa allt anvint kapital i foretaget, eget eller
ldnat, och man anvinder i allminhet en rintesats som ligger nagot
higre @n bankernas utlaningsrinta. Uppoffringen virderas till priset
vid forbrukningstillfallet, dvs. nupriset.

Man kan ifrdgasitta om ovanstiende resonemang ir ldmpligt att utga
fran ndr det giller virderingen av privatpersoners insatta kapital i
bostadsrdtter. Eftersom taxeringsvirdet skall ligga till grund for be-
skattning och for att inte f for ’hdga’” virden bor man vara forsiktig.
I'stillet for att anvéinda enbart utlaningsrintan ir det kanske limpligare
att rdkna med en blandning av in- och utlaningsrinta.

Vid fastighetstaxeringen utgdr man fran marknadsvirdena under
nivadret, som ligger tvd 4r fore taxeringsiret. Det finns alltsa
mojlighet att i efterhand studera det genomsnittliga rinteliget som
varit under nivaret, vilket bor ligga till grund for bestimmandet av
rdntesatsen.

Utredningen foreslar att den tillimpliga rintan berdknas utifrin en
blandning av in- och utldningsrinta som limpligen bestir av hilften
av vardera. Inlaningsréntan varier i hog grad beroende pa vilket konto
det ar fraga om. Enligt utredningens mening 4r det den inl4ningsriinta
som galler for kapitalplaceringskonton med 14nga bindningstider som
skall anvindas. Med en genomsnittlig utliningsrinta for bostadsratter
om 10 procent under nivaaret och en genomsnittlig inl4ningsrinta om
5 procent under samma period blir tillimplig rintesats 7,5 procent,
vilket kan jimforas med den ridnta om 8 procent som LMV anvint i
sina berdkningar. De i berdkningen ingiende rintesatserna bor vara
fore skatt eftersom investeringen ersitter skattepliktigt banksparande
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och kostnadsrantan dr avdragsgill vid inkomsttaxeringen for bostads-
rittshavaren.

Grunderna for rinteberdkningen bor anges i FTL. Den tillimpliga
rdntesatsen faststdlls sedan under forberedelsearbetet infér en AFT och
det finns d4 mojlighet for fastighetsdgaren, dvs. bostadsrittsforening-
en, att fa del av den rédntesats som anvints under forberedelsearbetet
for berdkningen av den fiktiva hyran.

De s.k. andelshusen dr hyreshusenheter och taxeras i dag p4 samma
sitt som bostadsritter, dvs. efter genomsnittliga bruksvirdehyror i
virdeomradet. P4 samma sdtt som for bostadsritterna utgdr detta
forhdllande inte ett réittvisande underlag for schablonintikten eftersom
andelens marknadsvirde inte ligger till grund for taxeringsvirdet.
Detta kan korrigeras genom att andelshusen behandlas pA samma sitt
som foreslas for bostadsritter i hyreshusenheter.

Nir det giller dessa hus 4r det dock svarare att studera ver-
latelsepriser eftersom andelen kan innehas biade direkt och indirekt
genom ett handelsbolag. Den &verlitna andelen kan dessutom avse
annat dn enbart fastigheten.

5.8 Taxeringsvirdet for smahus upplitna med
bostadsritt

Som tidigare redovisats sitts smahus som upplats med bostadsritt
samma taxeringsvarde som de smahus som disponeras med dganderitt.
En alternativ ordning innebdrande att man skulle utgd fran Over-
latelsepriser for bostadsrdtter och justera for foreningens nettoskuld
skulle leda till samma problem som tidigare beskrivits betriffande
bostadsritt i hyreshus. Grunderna f6r taxering av smahus ir an-
norlunda n den for hyreshus. Nar det giller taxeringsvirden for
bostadsritt i smahus finns siledes ingen sidan virderingsmodell som
tillimpas for hyreshus att jimfora med. Bostadsrittskostnaderna skulle
fa beaktas pa annat sitt. Utredningen ser hirvid vissa svarigheter om
man vill ansluta en ny virderingsmodell som beaktar upplatelseformen
bostadsritt till den befintliga for smahus. Den inverkan upplatelse-
formen har pa virderingsenheten skulle darfor f4 beaktas pa annat siitt,
exempelvis genom analyser av kopeskillingsstatistiken och arsav-
gifterna till foreningen for att darigenom komma fram till nigon
korrigeringsfaktor. Fraga dr emellertid om inte upplatelseformen redan
i géllande system blir indirekt tillrackligt beaktad genom reglerna i

8 kap. 3 § FTL.
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Enligt denna bestimmelse skall riktvirden inom varje virdeomrade
bestimmas med hansyn till bl.a. fastighetsrdttsliga forhdllanden. Med
fastighetsrattsliga forhallanden avses om den tomtmark smahuset ir
beldget pa utgor sjalvstandig fastighet eller inte. Utgdr tomtmarken
inte sjdlvstandig fastighet skall hdnsyn dven tas till mgjligheten att
tomtmarken kan bilda egen fastighet. Denna vérdefaktor for tomtmark
skall enligt 3 kap. 5 § i RSV:s virderingsforeskrifter (se RSFS
1989:14) delas in i tre klasser.

Klass 1 Virderingsenhet som utgér en eller flera sjalv-
stindiga fastigheter.

Klass 2 Virderingsenhet som kan bilda en sjédlvstindig
fastighet.

Klass 3 Ovriga virderingsenheter.

Reglerna for indelning av vardefaktorn fastighetsrittsliga forhallanden
for smahus dr samma som for tomtmark till sm&hus. Enligt RSV:s
rekommendationer (RSV Dt 1989:16 s.18-19) bor en nedrdkning av
riktvirdet for smihusenheten ske till hdlften om virdefaktorn for
fastighetsrattsliga forhallanden hanforts till klass 3. Foljande exempel
kan ndmnas. En viérderingsenhet som bestdr av ett smahus med
tomtmark hinfors till klass 1 och far 500 000 kr i taxeringsvérde.
Motsvarande virderingsenhet som ligger p en tomt som inte dr delbar
héanfors till klass 3 och far 250 000 kr i taxeringsvirde.

Minga smahus upplitna med bostadsritt dr ofta radhus och ligger
tillsammans. Huruvida varderingsenheten kan avskiljas och bilda sjalv-
standiga fastigheter styrs ytterst av kommunens detaljplan. Enligt de
uppgifter utredningen inhdmtat taxeras de flesta fastigheter med
smahus upplatna med bostadsritt enligt klass 3. Dirigenom torde
taxeringsvardena for smahus upplatna med bostadsritt i vart fall inte
bli for hoga. Utredningen anser med hdnsyn hartill och till de
svarigheter som foreligger att pA annat sitt beakta upplatelseformen
for smahus att det inte finns tillrdckliga skal att foresla nigon dndring.
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5.9 Forfarandet vid fastighetstaxeringen

Berdkning av taxeringsvdrdet for bostdder uppldtna med bostadsrdtt
i hus som vid fastighetstaxeringen betecknats som hyreshus

Virt forslag: Bostider upplitna med bostadsritt i hus som vid
fastighetstaxeringen betecknats som hyreshus samt andelshus Asitts
sarskilda riktviarden.

Hyreshus bor indelas i sdrskilda virderingsenheter for lokaler
samt for bostdder upplatna med hyresritt resp. bostadsritt.

Virdet for sistnimnda enheter grundar sig pa kdpeskillingsstati-
stik for bostadsrittsoverlatelser och den avgift som erliggs till
foreningen.

Berdkningen sker p4 samma sitt som for hyreshus upplatna med
hyresrétt men hyran utgor en fiktiv hyra som grundar sig p4 rsav-
gifter och pA genomsnittlig kapitalkostnad p4 kopeskillingen.

Gillande tabellverk for hyreshus kompletteras si att det dven
beaktar relationerna mellan boendekostnad for bostider upplatna
med bostadsritt i olika ldge och med olika dlder.

Légets inverkan pd virdet avspeglas i en sirskild H-nivafaktor
for denna typ av enheter.

Vid berdkningen av taxeringsvirdet for bostider upplitna med
bostadsritt i hyreshus sker berdkningen pid samma sitt som for
hyreshus, dvs. virdet berdknas med ledning av byggnadens virder,
typ av bebyggelse och hyran.

Grundldggande for virderingen ir det forberedelsearbete som sker
infor varje AFT. Vid detta arbete kartliggs virdeinverkan av de olika
vérdefaktorerna som regleras i FTL. Vidare indelas landet i virdeom-
rdden. Omradesindelningen sker pa ett sidant sitt att den frimst
beaktar den vdrdeinverkan som fastighetens lige har. Forberedelse-
arbetet dokumenteras bl.a. genom riktvirdekartor dir omradesindel-
ningen och nivéer framgar. Vidare faststills tabeller for berdkningen
av taxeringsviarden.

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

* Separat virdering av mark och byggnad

* Riktvdrdet dr virdet per virderingsenhet

* Riktvardet bestdms efter klassificering av foljande virdefaktorer
- lagenhetstyp
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- alder

- hyra

* Berikningen av riktvirdet sker efter den formel som finns i 1 kap.
9 § FTF, niamligen R = N x H x f. Formeln ar uppbyggd pa foljande
satt.

R = riktvérdet

N = H-nivifaktorn for virdeomradet

H = hyran (bruksvirdehyran for bostdder)

f = kapitaliseringsfaktorn enligt HK-tabellen.

H-nivafaktorn bestims for varje virdeomrade och avser den inverkan
pA taxeringsvirdet som virderingsenhetens lige har. HK-tabellen
beaktar den relativa skillnaden mellan hus med olika alder vid samma
H-nivafaktor. Bide val av H-nivafaktor for respektive omrade och
konstruktionen av HK-tabellen sker under forberedelsearbetet infor en
AFT. Till grund for detta arbete ligger prisstatistik fran nivaaret.

For att ett sirskilt taxeringsvdrde for bostadsritter skall kunna
berdknas maste reglerna i FTL kompletteras. De fordndringar som &r
nodvindiga r bl.a. ytterligare uppdelning i vérderingsenheter och
indrade definitioner av vissa virdefaktorer.

Vid taxeringen sker forst en uppdelning i vérderingsenheter.
Bostider upplatna med bostadsritt och tillhdrande tomtmark maste
hirvid utgora egna virderingsenheter. Detta regleras i 6 kap. FTL.
Uppdelningen i ytterligare virderingsenheter madste ske for att
riktvirdet skall kunna beriknas separat for dessa delar. Nagon
uppdelning av virdet pa de olika bostadsrittsligenheterna kommer inte
att ske.

Klassificeringen och definitionen av virdefaktorerna ’typ av
bebyggelse’” och ’hyra’” maste dndras i 9 kap. 3 § FTL. For bostads-
ritter utgors hyran av en fiktiv hyra som berdknas utifran uppgifter
om Arsavgift och overlatelsepriser. Storleken av den fiktiva hyran
faststills under forberedelsearbetet pA samma sitt som de av skatte-
myndigheten framtagna genomsnittshyrorna som i dag anvinds vid
mostsvarande taxering. Klasserna for vérdefaktorn "’ldgenhetstyp”’
maste utokas fran att avse enbart uppdelning av bostider och lokaler
till att dven omfatta de olika upplatelseformerna for bostader; hyresratt
resp. bostadsritt.

Virdet for bostider upplatna med bostadsritt i hyreshus varierar
frimst med hinsyn till byggnadens alder och ldge. Hansyn till detta
bor i det system som skisserats beaktas genom HK-tabellen. Faktorer-
na i HK-tabellen maste dirvid frimst grunda sig pa de skillnader som
finns i boendekostnad for bostadsritter i olika lage och med olika
alder. Dirvid bor noteras att HK-tabellen géller for hela riket.
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I likhet med vad som giller for taxering av andra kategorier
fastigheter gar det inte fore forberedelsearbetet att ta stillning till hur
den utdkade HK-tabellen kommer att se ut. For att konstruera tabellen
krdvs tillgang till statistik over dels forsiljningspris, dels avgiften till
foreningen. Tillgang till denna statistik kommer inte att finnas forrin
dessa uppgifter har samlats in genom de utdkade kontrolluppgifterna
(se vidare nedan).

Léget beaktas dven genom en nivafaktor. Denna faktor rekommen-
deras for varje vairdeomrade. H-nivafaktorerna beaktar virdeinverkan
av fastighetens lidge. Dessa nivafaktorer bor utgora underlag dven vid
vdrderingen av bostadsritter. Eventuellt kan for vissa omraden en
hogre nivafaktor faststillas om skillnaden i virde mellan hyresritter
och bostadsritter dr stor. Virdet pA bostadsritter bor som tidigare
ndmnts inte understiga det genomsnittliga pris (kdpeskillingen) for
olika aldersgrupper.

LMV har i sin rapport uttalat sig om den viardeomradesindelning
som bor goras i samband med fastighetstaxeringen. Verket anser att
det 4r nddvéndigt med en sirskild virdeomradesindelning for hyreshus
med bostadsrdtter for att de Gverlatelsepriser och Arsavgifter som
anvands vid forberedelsearbetet inte skall f4 for stor spridning kring
medelvirdena. Resultatet skulle i annat fall kunna ge mycket olik-
formiga och orittvisa taxeringsvirden. Skattemyndigheten maste
darfor dvervidga om en annan indelning bor goras 4n den som anvinds
for hyreshus for att fa fram en bittre avpassad fiktiv hyra for de olika
vardeomradena. Den nuvarande virdeomradesindelningen for hyreshus
och tomtmark till hyreshus kan dock ligga till grund for en sidan
indelning.

Forberedelsearbetet vid fastighetstaxeringen

Till grund for taxeringen av fastigheter ligger analyser av fastighets-
Overlatelser.

Vid en sirskild taxering av bostadsritter enligt ovan beskrivna
modell maste befintliga uppgifter kompletteras vad avser kopeskil-
lingar for Gverlatna bostadsritter. Uppgiften behovs for att berikna
rantekostnaden p4 den egna insatsen i foreningen. Vidare maste
ytterligare uppgifter inhidmtas rorande de forsilda bostadritternas
avgifter till foreningarna. For att kunna faststilla riktvirdet krivs
dessutom uppgift om ligenhetens yta.

De uppgifter som behovs for forberedelsearbetet limnas lampligen
av bostadsrittsforeningarna i samband med limnandet av kontrollupp-
gifter enligt 3 kap. 45 § lagen (1990:325) om sjdlvdeklaration och
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kontrolluppgifter. Uppgiftsskyldigheten maste dock utdkas till att dven
omfatta avgiften till foreningen. Med ledning av de kontrolluppgifter
som inhdmtas kan siledes den fiktiva hyran fOr bostadsritterna
beridknas.

Berdkning av taxeringsvdrdet for lokaler

Eftersom hyressittningen av lokaler sker p4 marknadsmaissiga villkor
foljer lokaler upplatna med bostadsrétt den marknadsvérdenivd som
finns for hyresrdtter. Vi ansdg darfor i vart delbetinkande att lokaler
inte behdver indelas med hénsyn till upplatelseform. I denna del har
utredningen inte funnit anledning att dndra stindpunkt. Taxeringen av
lokaldelen kommer alltsa att ske pA samma sitt som lokaler i fastig-
heter med hyresritter.

Sammanfattning av bestdmning av taxeringsvirdet

Den foreslagna ordningen innebdr sammanfattningsvis foljande.

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

For varje virdeomrade anges ett riktvdrde, uttryckt i kr/kvm, for
bostadrittslagenheter. Taxeringsvardet for en enskild bostadsrittsfore-
nings fastighet bestims med utgangspunkt fran detta riktvirde, varvid
skillnader i vardear i forhallande till riktvdrdet beaktas. Fastighetens
totala taxeringsvirde bestims direfter av ytan av bostadsrittsldgen-
heternas multiplicerat med taxeringsvdrdet i kr/kvm plus de pa
vedertaget sitt berdknade taxeringsvirdena dels for lokaler, dels for
bostdder som upplats med hyresritt.
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5.10 Rullande fastighetstaxering
5.10.1 Inledning

Allminna fastighetstaxeringar (AFT) har genomforts sedan 4r 1810
med en viss regelbundenhet. Intervallerna har under 1900-talet varit
ungefdr fem &r men ibland betydligt lingre. Genom att fastighetstaxe-
ringarna oftast inneburit betydande sprangvisa hojningar av taxerings-
viardena har de vanligtvis fOregitts av stor uppmirksamhet och
diskussion. Bristen i frdiga om virdenivdnanpassning blev sirskilt
pataglig vid AFT 81. Den starka prisutvecklingen mellan 1973 och
1979 — nivalr for 1975 resp. 1981 &rs taxeringar — ledde till att
taxeringsvirdena for sméhusen hdjdes med i genomsnitt for perma-
nenthus 110 procent och fritidshus 157 procent vid AFT 81. Skogs-
bruksvirdena okade med over 160 procent vid ndimnda AFT.

Fastighetstaxeringarna har av statsmakterna ansetts vara nédvandiga
for att fa ett aktuellt beskattningsunderlag. Sedan en lingre tid har
frdgan om rullande taxering varit aktuell och berorts i olika samman-
hang.

I 6vervdganden om att infora en rullande taxering finns det ocksa
anledning att ta stéllning till vilken period som bor utgdra nivaaret och
hur ofta nya indextal bor tas fram och omrédkning utifran dessa goras.
Aven vilken ambitionsnivd man i si fall bor ha under forberedelse-
arbetet kan finnas anledning att uttala sig om.

2102 Utredningen om forenklad fastighetstaxering m.m.

I maj 1993 tillkallades en sirskild utredare for att bl.a. se Over
reglerna i FTL om informationshdmtning och uppgiftslimnandet i
samband med fastighetstaxeringen (dir. 1993:57). En fraga som skall
utredas dr mojligheterna att Overga till registerbaserad taxering. Syftet
med utredningsuppdraget ar att gora fastighetstaxeringen mer
kostnadseffektiv samt enklare och mer ldtthanterlig for savil de
enskilda fastighetsdgarna som myndigheterna. Vidare pépekas i
direktiven att om en dndrad viarderingssystematik leder till att
taxeringsvardena gors mer aktuella genom en kontinuerlig omrikning
fordrar detta omfattande dndringar i sdval materiellt som formellt
avseende.
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5.10.3  Overviganden och forslag
Bor en rullande fastighetstaxering inforas?

Av uttalanden i forarbeten och tidigare utredningar framgar att ett
rullande taxeringsforfarande har ansetts som en behdvlig forandring.
Det dr ocksa regeringens avsikt att ett sddant system skall inforas fran
ar 1995 (se prop. 1993/94:91).

Nir marknadsvirdet via taxeringsvirdet utgor bas for beskattningen
innebir det forhallandet att taxeringsviardet ligger fast under en ldngre
period att skatteuttaget tar en varierande andel av bostadsavkastningen
i ansprdk. Dessa variationer skulle minska om fastighetstaxeringen
sker rullande.

Med en rullande fastighetstaxering fir man dven en jdmnare
utveckling av taxeringsvdrdena och undviker stora fordndringar fran
ett 4r till ett annat. Taxeringsviardena speglar d4 ocksd ett mark-
nadsvirde som ligger narmare beskattningséret i tiden &n vad som nu
ar fallet.

Det finns siledes en rad fordelar att vinna med ett rullande fastig-
hetstaxeringssystem och nagra direkta nackdelar synes ett s&dant
system inte medfora. Ett rullande fastighetstaxeringsforfarande bor
darfor inforas.

Nar bor ett sddant system trdda i kraft?

Regeringen har i prop. 1993/94:91 uttalat att att den rullande fastig-
hetstaxeringen bor trdda i kraft redan ar 1995. Det centrala fastighets-
datandtet kommer dock att vara fullt utbyggt forst under ar 1995.
Prisstatistik kan i och for sig tas fram redan nu men anvdndandet av
de uppgifter som finns hos CFD skulle bl.a. underlétta berdkningen
av indextalen infor omrékningen.

Om man infor rullande fastighetstaxering fr.o.m. 1995 bor
smahusen omraknas med indextal som skall spegla férandringen fran
AFT 90. De forandringar som har skett ddrefter i resp. fastighet utan
att detta har lett till sdrskild fastighetstaxering fangas inte upp vid
omrakningen. Detta innebdr att det vid AFT 96 kan bli stora skillnader
mellan det virde som dad bestims och det vdrde som bestimts for
1995.

Sammantaget talar Overvdgande skdl for att ett rullande fastig-
hetstaxeringssystem infors fr.o.m. 1996. Under detta & gors den
allmédnna fastighetstaxeringen av smé&husenheter. I samband hdrmed
kan ocksa en omrédkning goras av Ovriga taxeringsenheter.
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Vilken tid bor prisundersdkningen avse?

Utgangspunkten bor - for att fi ett sd riktigt taxeringsviarde som
mdjligt - vara att nivadret skall ligga nira fastighetstaxeringsaret.
Fastighetstaxeringskommittén (SOU 1984:37 och 38) ansag att index
skulle bestimmas med hdnsyn till prisnividn mellan den 1 juli andra
aret fore taxeringsdret och den 30 juni 4ret fore detta r, det s.k.
nivadret. Som skil till att denna period ansigs som lampligast anforde
kommittén foljande.
“’Fraga ar hur ndra nivddret kan forldggas i forhallande till
indexaret. Harvid har man att beakta vid vilken tidpunkt under
indexdret som fastighetségarna kan ha ett berattigat intresse av att
f4 meddelande om det nya taxeringsvirdet. Vidare maste hansyn
tas till den tid som kan behdvas for att ta fram statistik Over
foretagna kop, for att arbeta fram indexen, for att omrikna virdena
och for att sinda ut meddelande om dem. I detta sammanhang
maste man ocksa beakta den samordning med arbetet med de arliga
omtaxeringarna som omrdkningsforfarandet bor innefatta. Biade
fran fastighetsdgarnas och administrationens synpunkt miste det
ligga en fordel i en sddan samordning som bor leda bl.a. till att
meddelanden om dndrade taxeringar innehdller besked bide om
omrdkning och foretagen omtaxering, dd sidan har skett. Som
ndrmare utvecklas i avsnitt 9.2.2. bor beskeden om det omriknade
taxeringsvardet tillstillas fastighetsdgarna senast den 15 maj under
taxeringsdret samtidigt som besked ldmnas om pi grund av om-
taxering eller avstimning dndrat basvirde.

For att indexet skall kunna beaktas samtidigt som beslutet om
taxering i Ovrigt redovisas méste, med hénsyn till den tid som
behdvs for att ta fram nya index, nivadret forldggas till tiden
mellan den 1 juli andra &ret fore taxeringséret och den 1 juli aret
fore taxeringsaret. Prisnivdn for omrakningen skall da i princip
avse det genomsnittliga prisldget under det aret med mojlighet att
beakta prisldget vid slutet av aret om det vasentligen skiljer sig fran
det genomsnittliga.”

Fastighetsskatteutredningen (SOU 1992:11) ansig att niviaret borde
motsvara aret fore det aktuella fastighetstaxeringsaret.

Om nivédret skall motsvara 4ret fore det aktuella fastighetstaxerings-
dret innebdr det att indextalen inte faststdlls forrin under fastig-
hetstaxeringsaret. I den man detta kan anses lampligt bér man allts3
kunna ha aret fore fastighetstaxeringsiret som nivaar. Invindningar
kan dock riktas mot en s&dan ordning. Enligt nuvarande taxerings-
forfarande bestims grunderna for taxeringen fore fastighetstaxeringsa-
ret medan sjédlva berdkningen gors under ndimnda 4r. Om bestimmande
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av indextal dr att anse som bestimmande av grunder - vilket det torde
vara - bor dessa bestimmas fore fastighetstaxeringséret.

Hur 1angt tid det tar att berdkna indextalen, ndr CFD vil dr utbyggt
till fullo, beror bl.a. pA hur minga regioner man skall dela in landet
i. Ju fdrre regioner desto snabbare berdkning. Enligt LMV kan
beredningen av prisstatistik berdknas ta en méanad i ansprék. Det bor
ligga ca. 3 ménader mellan nivédrets slut och LMV:s beredning for att
eftersldpningen i lagfartshanteringen skall kunna beaktas i mojligaste
man. En ytterligare tidsaspekt dr den beslutsprocess som foljer
darefter tills regeringen - om fastighetstaxeringskommitténs forslag
foljs - eller RSV faststiller indextalen.

Nivairet kan - med utgdngspunkt fran att det bor bestimmas fore
fastighetstaxeringséret - formodligen inte bestimmas till en senare
tidsperiod dn frn den 30 juni andra &ret fOr fastighetstaxeringsaret
och till den 1 juli Aret fore fastighetstaxeringsaret.

Mojligen kan man med en registerbaserad fastighetstaxering komma
till annat resultat 4n vad utredningen gjort.

Hur ofta bdr omrdkning ske?

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

Vilken ambitionsnivd bér man ha vid férberedelsearbetet?

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

Virt forslag: Den 16pande beskattningen av dgda bostdder sker
genom att en schablonintdkt om 5 procent av taxeringsvirdet tas
upp i inkomstslaget kapital.

6.1 Nagra principfrigor

For att bestimma nividn for den schablonintdkt som skall utgora
underlag for den lopande beskattningen krdvs vissa ekonomiska
overviganden. En forsta friga giller vilka grundldggande principer
som skall vara styrande for nivan pa den I6pande beskattningen.

6.1.1 Boende — konsumtion och investering

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

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

I savil den bostadspolitiska debatten som i debatten om bostadsbe-
skattningens utformning stills ibland konsumtionsaspekten mot
investeringsaspekten, dar de bada synsédtten gérna tenderar att framsta
som oforenliga. Enligt utredningens mening ar detta olyckligt, d&
synsitten fokuserar olika aspekter.

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

Samtidigt 4r investeringsaspekten betydelsefull da den fokuserar den
avvigning som det enskilda hushallet gor mellan hur mycket av sitt
(ny-)sparande som skall kanaliseras till boende och hur mycket av
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detta som skall placeras pa annat sitt. Detta kan ocks4 uttryckas som
att investeringsaspekten pa boendet handlar om hur inkomsterna och
sparandet pA marginalen skall anvindas. Den intressanta frigan giller
da exempelvis inte om hela kapitalet skall placeras i en bostad eller
om man skall bo i en hyreslidgenhet och placera kapitalet i nigon
alternativ sparform. De flesta beslut om boendet handlar i stillet om
hur mycket av sparandet som skall placeras i boendet, vilket avgor
storleken pa bostaden och dess Gvriga kvalitéer.

Utredningen har enligt sina direktiv att beakta neutralitetsaspekter
pa fastighetsbeskattningen. Denna neutralitet avser inte bara neutralite-
ten mellan olika upplételseformer utan handlar ocksa rent allméint om
neutraliteten i kapitalbeskattningen i dess helhet. Med denna ut-
gangspunkt dr det naturligt att utredningen for sitt val av niva for
schablonintdkt for dgda bostidder utgir fran ett synsitt dir beskatt-
ningen av boendet ses i relation till beskattningen av de andra
sparformer som erbjuds hushdllen. Synsittet harmonierar exempelvis
med de dvervaganden som utgjorde grunden for 1990 ars skattereform
(prop. 1989/90:110) och som baserades p4 en riktpunkt for skatteutta-
get pad en marginell investering.

6.1.2 Det totala skatteuttagets betydelse

Vid dvervidganden om den skattemissiga neutraliteten mellan bostider
och andra sparformer dr det totala skatteuttaget betydelsefullt. For
dgda bostader bestims detta, forutom av den I6pande beskattningen i
form av schablonintdktsbeskattning, dven av andra skatter, i fOrsta
hand nivan pa realisationsvinstbeskattningen. Foljaktligen finns vid
kalibreringen av schablonintdkten anledning att beakta dessa Gvriga
skatter.

Det fortjdnar hdr att papekas att utredningen inte har att ta stillning
till fordelningen av det totala skatteuttaget mellan 16pande beskattning
och beskattning vid forsdljning. Statsmakterna har, senast genom
beslut av riksdagen under hdsten 1993 (prop. 1993/94:45), fastlagt
storleken pa den sistnimnda beskattningen. Utredningen har i stillet
i uppgift att vélja en niva for schablonintikten som tillsammans med
ovrig beskattning uppfyller de krav som kan stillas pa skattemissig
neutralitet i kapitalinkomstbeskattningen.
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6.2 Konsultuppdrag
0.2:1 Inledning

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

6:2.2 Stellan Lundstroms rapport

Stellan Lundstrom utgir fr&n en bestimning av en langsiktig real
forrdntning fore skatt pd sméhus (eg. egnahem). Till grund for
nivabestimningen ligger en redovisning av uppskattade realrdntor pa
banksparande och obligationsplaceringar. Stellan Lundstrdm bedomer
att en rimlig nivd for den reala forrdntningen pd smahus ligger i
intervallet 2 till 3 procent.

Utgdngspunkten 4r att det (reala) skatteuttaget pA den reala for-
rantningen om 2-3 procent skall ligga pAd 50 procent. Denna niva
bygger pa en jimforelse med skatteuttaget pa (real) arbetsinkomst som
med beaktande av att skattedelen av socialavgifterna ligger mellan 40
och 60 procent.

Det totala skatteuttaget pa sméhus bestar av olika komponenter, dels
den 16pande beskattningen genom schablonintékt, dels beskattning vid
omsdttning av fastigheter genom realisationsvinstbeskattningen och
staimpelskatt. Genom att berdkna skatteuttaget genom realisationsvinst-
beskattningen och stdmpelskatten anger Stellan Lundstrom den niva pa
schablonbeskattningen som tillsammans med Ovriga skatter ger ett
totalt realt skatteuttag pa SO procent vid olika antaganden om den reala
forrantningen fore skatt.

Stellan Lundstrom finner att vid en real forridntning fore skatt pa
2 procent skall schablonbeskattningen uppga till 0,5 procent av fastig-
hetens marknadsvirde. Om den reala forrdntningen i stillet antas
uppga till 3 procent skall skatteuttaget genom schablonbeskattning i
stallet utgora ca 1 procent av marknadsvirdet.
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En Oversittning av Stellan LundstrOms resultat till nivaer f6r
schablonintikten ger foljande. Vid en skattesats pA kapitalinkomster
om 25 procent och med beaktande av att taxeringsvirdet antas utgora
75 procent av marknadsvirdet, vilket forutsitter en rullande taxering
utan nagon eftersldpning, blir schablonintikten vid 2 procent real
forrdntning 2,67 procent (0,5/(0,25*%0,75)). Vid antagande om
3 procent real forrdntning blir i stéllet schablonintikten 5,33 procent
(1/(0,25*0,75)).

6.2.3 Peter Englunds rapport

Den neutrala beskattningen faststlls i Peter Englunds analys s att vid
jamvikt pd kapitalmarknaden kommer avkastningen efter skatt pa
boende att Overensstimma med avkastningen efter skatt pi en
alternativ placering. I ett forsta steg utgir han fran att alternativet
utgors av en placering i rdntebdrande tillgangar, dir hela avkastningen
ar 16pande rénta.

Under forutsdttning att véirdestegring pd egnahem beskattas fullt ut
med samma skattesats som géller for rinteinkomster — vilket innebér
en belopandeprincip vad giller beskattning av vardeforandring — skall
schablonintikten som procent av marknadsvirdet sittas lika med
realrdntan. Dirvid forutsitts att vardestegringen p4 egnahem pi lang
sikt Overensstimmer med inflationstakten i samhillet.

Slutsatsen att schablonintdkten skall sittas lika med realrintan
behdver emellertid modifieras dels eftersom eventuell virdestegring pa
egnahem beskattas forst nar den realiseras genom forsiljning, dels
genom att den formella skattesatsen pa realisationsvinster kan avvika
fran den skattesats som giller for rdnteinkomster. Peter Englund visar
att schablonintdkten med hansyn till dessa faktorer skall sittas lika
med nominalrintan med avdrag for en faktor vars storlek utgdrs av
forhdllandet mellan den effekriva skattesatsen pa virdestegring och
skattesatsen pa ranteinkomster multiplicerat med virdestegringstakten.
Genom avdraget for denna faktor kommer schablonintikten att ligga
Over realrdntan men under nominalrintan. Extremfallet ges av en
situation med skattefrihet for realisationsvinster, d4 schablonintikten
skall sittas lika med nominalrintan.

Peter Englunds jamforelse har si ldngt avsett placeringar i rinte-
bérande tillgingar. Han anser emellertid att det dr mer rimligt att
jamfora sparande i egnahem med sidant l4ngsiktigt finansiellt
sparande, dir en betydande del av avkastningen ir i form av virde-
stegring. Om jamfGrelsenormen i stillet utgors av placeringar i aktier
finner Peter Englund att schablonintdkten skall sittas i nirheten av

130



SOU 1994:57 Schablonintdktens nivd

realridntan.

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

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

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

6.3 Alternativa berdkningar grundade pa Peter
Englunds modell

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

6.3.1 Olika innehavstider for egnahem och aktier

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

Stellan Lundstrom anger i sin rapport att mellan 3 och 5 procent av
bestindet av smahus omsdtts per ar. Detta ger matematiska innehavs-
tider pd mellan 20 till 33 ar. Befintlig statistik visar att den genom-
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snittliga innehavstiden for bostider dr ca 25 4r. Utredningen utgar
fortsdttningsvis fran den senare uppgiften.

Savitt giller aktier ligger den genomsnittliga innehavstiden for
borsnoterade aktier pa ca 7 4r. Denna uppgift godtar utredningen som
utgangspunkt for sina fortsatta 6verviganden. Skillnaden i forhallande
till bostdder &r alltsa betydande. Sett i ett lingre tidsperspektiv finns
det ddrutdver anledning att tro att skillnaden kan komma att bli in
storre. Salunda innebdr det under hdsten 1993 inforda uppskovsavdra-
get vid byte av vissa bostdder att de skattemissiga innehavstiderna
forldngs. Vidare kan den fr.o.m 4r 1994 reducerade beskattningen av
realisationsvinster pa aktier medfora att dessa kommer att omsittas
snabbare vilket ger kortare innehavstider.

Vad betyder da skilda innehavstider for resultaten? Intuitivt inser
man att ju lingre innehavstiden dr for egnahem i forhallande till
aktier, ju hogre schablonintikt kréavs for att den Asyftade neutraliteten
skall uppnas. Detta giller naturligtvis endast under forutsittning att
aktier dr det relevanta jamforelsealternativet, vilket dr en fraga
utredningen aterkommer till langre fram.

I bilaga 8 redovisas kalkyler som visar vad skilda antaganden om
innehavstider betyder for nivan pa schablonintikten. Har skall ges
ytterligare ett rdkneexempel som direkt visar effekten av skillnader i
innehavstider och hur dessa skillnader i effektiva skattesatser pa
virdestegring paverkar kravet pa schablonintiktens storlek. Forst skall
dock konstateras att med den effektiva skattesatsen pa virdestegring
avses den hypotetiska, 16pande beskattning i procent av 4rlig virde-
stegring som skulle ge samma skattebelastning som den faktiska
beskattningen av realiserade vinster. Den effektiva skattesatsen beror
pa den formella skattesatsen, den genomsnittliga innehavstiden och
placerarens kalkylrinta (= nominalrintan efter skatt). Avvikelsen
mellan formell och effektiv skattesats fAngar in virdet av den réntefria
skattekredit som uppkommer p.g.a. att virdestegring beskattas forst
vid realisation.

Exempel

Enligt géllande regler utgor hilften av den konventionellt beriknade
vinsten skattepliktig vinst. P4 den skattepliktiga vinsten utgir skatt
med 25 procent. Alternativt kan man uttrycka skatten som 12,5
procent av hela vinsten. Med en kalkylrdnta p4 5,25 procent [(1-
0,25)*7] kan vid en innehavstid pA 25 4r (egnahem) den effektiva
skattesatsen berdknas uppga till 5,69 procent. Vid en innehavstid pa
7 ar (aktier) blir pA motsvarande sitt den effektiva skattesatsen 9,62
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procent. Vid en arlig vdrdedkning pA 4 % av marknadsvirdet blir
skillnaden i skatteuttag 0,16 procent [(9,62-5,69)*0,04] av marknads-
vérdet. For att balansera denna skillnad krdvs vid en kapitalskattesats
pa 25 procent en “’extra’’ schablonintikt i procent av taxeringsvirdet
pa 0,8 procentenheter (0,16/(0,25*0,75)).

6:3.2 Olika realisationsvinstbeskattning av egnahem och
aktier

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

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

6:3.3 Bolagsskattens betydelse

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

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

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

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

Visserligen ligger bolagsskattebelastningen pa en marginell investe-
ring ndra noll vid géllande regler. Som framgir av bilaga 8 giller
emellertid detta for en genomsnittlig marginell investering. For
investeringar som finansieras med eget kapital — nyemission eller
kvarhallen vinst — giller dock att skattebelastningen avviker markant
fran noll och &r positiv medan skattebelastningen p4 en lanefinansierad
investering dr negativ (for en forklaring till det senare forhallandet se
bilaga 8).

Det finns sdledes anledning att vid en analys av skatteuttaget pi
aktieplaceringar beridkna effekterna om man viljer att beakta den
bakomliggande bolagsskatten pd investeringar finansierade med eget
kapital.

Berdkningar for att beakta bolagsskatten pa ett konsekvent sitt
kraver en forhdllandevis kraftig metodisk avvikelse i forhallande till
Peter Englunds modell. Som framgéir av bilaga 8 kan emellertid
bolagsskatten beaktas pa ett indirekt sétt vid den slutliga kalibreringen
av schablonintdkten. Detta sker genom att man gor en sammanvagning
mellan kraven pa schablonintikt vid alternativet aktier och rintebiran-
de tillgangar. Ett sddant tillvigagangssatt ir motiverat d bolagsskatten
kan negligeras enbart om man pi annat sitt beaktar att den liga
genomsnittliga marginalskatten bygger pd en sammanvigning av
skattebelastningen vid egen- och l4nefinansiering.

Som ndrmare redovisas i bilaga 8 leder detta sitt att indirekt beakta
bolagsskatten med 1994 ars skatteregler till en schablonintikt om ca
6 procent av taxeringsvardet.

6.4 Banksparande som jamforelsenorm

Banksparande skiljer sig fran fastighetsdgande och aktieigande bl.a.
genom att det insatta kapitalet inte Okar i vdrde pA det sitt som
vanligen fOrutsdtts for fastigheter och aktier. Det 4r bl.a detta som
leder Peter Englund fram till att schablonintéktens storlek i forsta hand
bér kalibreras mot aktieigande. I detta sammanhang boér #nda
redovisas vilken schablonintdkt som en jamforelse med banksparande
kan leda fram till. Redovisningen gors med hjilp av ett rikneexempel.
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Exempel

Om Kkapitalet for banksparandet uppgar till 1 000 000 kr blir rénte-
inkomsten vid 7 procents rdnta 70 000 kr. Denna tas upp till be-
skattning 4rligen. For att kunna jamfra med fallet ddr schablonintdk-
ten speglar boendekonsumtionen fOrutsitts att den Arliga rénte-
inkomsten efter skatt tas ut for konsumtion. For att den som i stéllet
placerar motsvarande kapital i en fastighet skall beskattas pa likvardigt
sitt skall man saledes berdkna hur stor andel av taxeringsvdrdet som
de antagna 70 000 kr utgdr. Harvid maste beaktas att detta belopp
skall sittas i relation till ett underlag — marknadsvardet (taxeringsvar-
det) — som forutsitts 6ka Arligen. Under antagande att virdeSkningen
uppgar till nominellt 4 procent arligen och vid en antagen innehavstid
om i genomsnitt 25 ir motsvarar 70 000 kr i genomsnitt ca 4,2 pro-
cent av marknadsvirdet, dvs. 5,6 procent omréknat till taxeringsvarde-
nivd. Med en siddan genomsnittsberdkning kommer skatten pa
schablonintikten att bli ligre 4n skatten pa banksparande i borjan av
perioden och hogre i slutet av perioden. Om nuvérdesaspekten beaktas
skall schablonintikten bestimmas till ett hogre procenttal dn det
angivna. Vid jimforelsen bor man ocksa beakta att fastighetsdgaren
vid forvirvet betalar stimpelskatt och vid utgdngen av innehavstiden
betalar skatt pa realisationsvinst. For att det totala skatteuttaget vid
fastighetsidgande inte skall bli hgre dn vid banksparande skall siledes
detta leda till en reduktion av det angivna procenttalet. Sammantaget
innebir siledes en grov jimforelse med beskattning av banksparande
att schablonintikten bor uppga till ca 6 procent.

6.5 Overviganden och forslag
6.5.1 Inledning

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

Av nedanstiende uppstillning framgar sammanfattningsvis vilken
schablonintikt som framkommer av detta underlag.
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Schablonintiikt av tax.viirdet
Stellan Lundstroms modell: 5,33 procent
Peter Englunds modell: 4 procent
- med beaktande av skilda

innehavstider och skatte-
satser for egnahem

och aktier 6,89 procent
- med indirekt beaktande av

bolagsskatten 6,01 procent
Banksparande: ca 6 procent

I samtliga fall forutsitts att schablonintikten baseras pa fastighetens
taxeringsvdrde, som antas utgbra 75 procent av marknadsvirdet;
vidare forutsitts ett system med rullande fastighetstaxering utan nigon
eftersldpning i faststillandet av taxeringsvirdet. De nivier som
framkommer ur respektive berdkning giller saledes under forutsittning
att fastigheter Okar i pris fran 4r till &r och att beskattningen bygger
pa aktuella marknadsvirden. I ett system dir taxeringsvirdena i
genomsnitt baseras pd ett och ett halvt &r gamla marknadsvirden
skulle, med en antagen Arlig prisstegring om 4 procent, ovanstiende
nivéer for schablonintikten behdva justeras upp med 6 procent.

Infor bedOmningarna i nivafrigan finns anledning att notera
skillnaderna i analyser och slutsatser i Stellan Lundstrms och Peter
Englunds rapporter. Stellan Lundstroms analys baseras pa ett
faststdllande av den lingsiktiga forrintningen pa fastigheter. Till
skillnad fran Stellan Lundstrom bygger Peter Englund sin analys pa en
explicit formulerad kapitalmarknadsmodell, dér kraven pa schablonin-
takt harleds utifran ett antagande om jamvikt pa kapitalmarknaden dir
avkastningen efter skatt pA olika placeringsalternativ antas over-
ensstimma. Ett sadant alternativtinkande finns visserligen till viss del
aven hos Stellan Lundstrdm, som emellertid inte specificerar skattereg-
lerna for de alternativa placeringsméjligheterna.
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6.5:2 Olika jaimforelsenormer ar mgjliga

Utredningen har tidigare redovisat skilen till varfor valet av schablon-
intdkt och totalt skatteuttag pd &dgda bostider bor baseras pd en
jamforelse med skatteuttaget pa alternativa kapitalplaceringar.
Sammanfattningsvis handlar det om att s6ka uppna en skattemissig
neutralitet i kapitalinkomstbeskattningen, som bidrar till en samhills-
ekonomiskt effektiv anvindning av knappa kapitalresurser. Peter
Englunds analys har en explicit forankring i en modell f6r hushallens
sparande, vilket gor det mojligt att utgd frAn denna modell nir man
skall beakta de neutralitetsfrAgor som utredningen anser skall vara
styrande vid valet av niva for schablonintikten.

Utredningen finner det naturligt att dirvid ansluta sig till Peter
Englunds slutsats, att aktieplaceringar dr den nirmast till hands
liggande jamforelsenormen. Det foljer frimst av att avkastning pa
aktier bestdr av en utdelningsdel och en virdestegringsdel och dirmed
utgdr en mojlig jamforelsegrund for hur schablonintdkten for dgda
bostdder bor bestimmas. Darvid dr det av betydelse hur en marginell
foretagsinvestering beskattas i foretaget och vid utdelningen samt vid
en realisationsvinst.

Enligt 1993 ars skatteregler beskattades den marginella foretagsin-
vesteringen i tva led dels i bolaget, dels hos dgarna i samband med
utdelningen. Vid en beddmning av schablonintdktens storlek kan det
darfor vara rimligt att, som gors i Peter Englunds modell, utga frin
1993 4rs skatteregler for aktier. Med Peter Englunds modell kommer
man dérvid fram till att schablonintdkten skall ligga pa 4 procent av
taxeringsvardet. Som tidigare redovisats har vid berdkningen av detta
procenttal inte beaktats skillnader i innehavstider och (formella)
skattesatser for realisationsvinster pA egnahem och aktier. Enligt ut-
redningens uppfattning dr det darfor ofradnkomligt att vid denna
jamforelse beakta dessa skillnader i realisationsvinstbeskattning och
innehavstid for att jamforelsen skall bli korrekt. Som framgitt av
avsnitt 6.3.2 motsvarar detta forhallande en schablonintikt med
2,89 procentenheter utdver angivna 4 procent. Sammanfattningsvis
innebdr siledes denna jamforelse att kravet pad schablonintiktens
storlek ligger pa 6,89 procent av taxeringsvardet.

I 1994 ars skatteregler for aktieinnehav har den tidigare s.k.
dubbelbeskattningen tagits bort och en marginell foretagsinvestering
beskattas enbart i bolaget. Skilen for dessa forandringar finns utforligt
redovisade i prop. 1993/94:50 (Fortsatt reformering av foretagsbe-
skattningen) och utvecklas dirfor inte i detta sammanhang.

Om man skulle vilja 1994 4rs skatteregler for aktier som jamforel-
senorm och enbart beakta beskattningen av utdelning och realisations-
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vinst efter bolagsskatt sjunker kravet pd schablonintiktens storlek
kraftigt. Denna jimforelsenorm framstar emellertid inte som rimlig,
varken mot bakgrund av Peter Englunds egen analys eller med hinsyn
till utredningens tidigare dverviaganden.

En forutsdttning for att 1994 ars skatteregler for aktier skall kunna
utgdra jdmforelsenorm dr enligt utredningens mening att man beaktar
den beskattning av den marginella foretagsinvesteringen som sker i
bolaget. Om man indirekt beaktar bolagsskatten pd det sdtt som
tidigare redovisats i avsnitt 6.3.3 och i bilaga 8 bor jaimforelsen ge
bésta vigledning om schablonintéktens storlek. Som tidigare redovisats
leder sidana berdkningar fram till att schablonintikten di skall sittas
till 6 procent av taxeringsvirdet.

I detta sammanhang bor nimnas att en del av svenskars sparande
finns placerat i utldndska aktier/fonder. Det 4r dérfor inte sjdlvklart att
endast svenska aktier skall ligga till grund for en jaimforelsenorm. For
utldndska aktier giller fortfarande samma regler som gillde for
svenska aktier 1993, vilket innebir att jimforelsenormen ger ett higre
skatteuttag dn for svenska aktier.

Det dr foljaktligen mojligt att, med utgangspunkt fran en jaimforelse
med aktier, vilja nivd for schablonintékten utifran tva olika synsitt.
Det ena bygger pd en mindre avvikelse, snarare en precisering av
Peter Englunds grundldggande resultat, och dér det andra represente-
rar en storre avvikelse. De tva synsidtten resulterar dock i liknande
krav pé schablonintdktens niva, nimligen i storleksordningen 6 procent
eller ndgot ddrdver. Som redovisats i avsnitt 6.4 erhdlls samma
resultat dven vid en grov jimforelse med beskattningen av banksparan-
de. Utredningen vill i detta sammanhang ocksd erinra om resultaten
fran Stellan Lundstroms studie, dir kravet pa schablonintikt vid en
real forrdntning pa 3 procent ligger pa 5,33 procent.

Vid en beskattning av kapitalinkomster med 25 procent, vilket enligt
riksdagsbeslut skall gilla fr.o.m. den 1 januari 1995, motsvarar en
schablonintdkt om 6 procent en fastighetsskatt pAd 1,5 procent av
taxeringsvardet.

6.5.3 Slutsats

De overvdganden som hittills gjorts leder fram till en schablonintikt
om 6 procent av fastighetens taxeringsvirde.

Det kan emellertid hdvdas att vissa forhallanden inte beaktats vid
ovanstdende kalibrering. S&lunda har hinsyn inte tagits till stimpel-
skatten pa fastigheter, vilket minskar utrymmet for schablonintikt (jfr
Stellan Lundstrom). Vid sa 1anga innehavstider for egnahem som det
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hér dr frdgan om — sérskilt om den genom det inférda uppskovsav-
draget framkallade forlingningen av den skattemdssiga innehavstiden
beaktas — 4r emellertid inverkan av stimpelskatten forhallandevis
liten. For Ovrigt har likartade transaktionskostnader vid aktieplace-
ringar i form av stimpelskatt och courtage inte beaktats i den tidigare
analysen vilket ger ett nagot for 14gt krav pa schablonintikt.

Utredningen har i avsnitt 5.2.3 uttalat att det inte dr sdkert att
taxeringsvarden som baseras pA marginella forséljningar riktigt speglar
hela stockens virde. Fastighetstaxeringen bygger dock pa att endast
delar av det totala bestandet av fastigheter dr foremal for forsdljning
vid varje given tidpunkt. Vi anser i och fOr sig inte att det ligger inom
utredningens ram att lamna synpunkter pa den traditionella varderings-
teori som ligger till grund for fastighetstaxeringen. Det angivna
forhallandet kan dock motivera en viss forsiktighet, vilket talar for en
lagre procentsats dn den som framkommit vid vara berdkningar enligt
bilaga 8.

Utredningen har av skdl som redovisats i avsnitt 5.10 forordat en
rullande fastighetstaxering. En siddan kommer med oforandrat
skatteuttag att innebdra att det totala skatteuttaget under innehavstiden
kommer att bli hogre. Aven detta talar for en ligre schablonintikt.

Ytterligare en omstdndighet som talar for viss forsiktighet vid
bestimmandet av schablonintdktens storlek ar att kapitalskattesatsen i
samband med skattereformen kalibrerades for att ligga i nivA med
beskattningen av fOrvdrvsinkomster Over skiktgrdnsen for statlig
inkomstskatt.

Vid en samlad bedomning kommer utredningen fram till att
schablonintdkten bor bestimmas till S procent av fastighetens
taxeringsvarde.

Ovanstidende nivabestimning bygger pa vissa antaganden om
nominella och reala rintor i den svenska ekonomin (nominell rdnta
7 procent och realrédnta 3 procent). Samma antaganden tillimpades vid
1990 ars skattereform. Avsikten var att tillimpa, Over tiden, stabila
antaganden och dirmed fA en stabil utveckling av skattesystemet i
detta avseende. Alternativet att knyta schablonintékten till ndgon slags
marknadsrinta, kanske den i andra skattesammanhang anvinda
statsldnerdntan, framstdr mot denna bakgrund som mindre ldmplig,
dven om detta i och for sig skulle medfora att den reala inneborden av
skatteregeln skulle bli mer stabil.
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7 Beskattning av egnahem

Vira forslag: Agare till egnahem skall ta upp en schablonintikt
om 5 procent av taxeringsvirdet till beskattning i inkomstslaget
kapital. Skattskyldighet skall intrdda nir fastigheten till dver-
vagande del tagits i bruk eller kunnat tas i bruk genom uthyrning
eller genom dgarens brukande eller pa annat siitt.

Vid beskattningen av uthyrningsintikter medges avdrag med den
del av schablonintikten som beldper pa den uthyrda delen.

Har en for dndamdlet sirskilt inrdttad del av privatbostaden
anvints i innehavarens néringsverksamhet medges avdrag i
inkomstslaget ndringsverksamhet for den del av schablonintikten
som belOper pé denna del.

7.1 Gillande ratt

Vad som i dagligt tal kallas egnahem ar i beskattningshinseende
normalt en privatbostadsfastighet enligt definitionen i 5 § KL. Med
privatbostadsfastighet avses ett smahus med mark som utgor smahus-
enhet om sméhuset dr en privatbostad. Detsamma giller smahus
inrdttat till bostad at hogst tva familjer, med mark p4 lantbruksenhet
och smihus pé ofri grund. Ocksa i de tvi senare fallen 4r smahuset
med tillhdrande tomtmark en privatbostadsfastighet endast under den
forutsittningen att smahuset #r en privatbostad. Aven obebyggd
tomtmark kan vara privatbostadsfastighet om marken av Zigaren ir
avsedd att bebyggas med en privatbostad. Med privatbostad avses ett
sméhus som helt eller 6vervigande del anvinds av dgaren eller en
sddan anhorig till honom som avses i punkt 14 sista stycket av
anvisningarna till 32 § KL som permanentbostad eller fritidsbostad
eller smahus som dr avsett att anvindas pa detta sitt. Utgors smahuset
av ett tvafamiljshus dr smahuset privatbostad om det *’till visent-
lig’” del anvinds eller 4r avsett att anvdndas pa detta sitt.

Om ett smahus inte uppfyller villkoren for att vara privatbostad —
dvs. varken anvinds eller dr avsett att anvindas pa nu angivet sitt —
ar smahuset med tillhorande mark en niringsfastighet. Karaktirsbe-
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domningen for ett visst &r sker vid arets utgang eller — ndr fraga ar
om en forsiljning — vid avyttringstidpunkten. Om ett smahus inte
langre uppfyller privatbostadvillkoren, dvs. varken anvinds eller ar
avsedd att anvindas pa ovan angivet sitt, kan karaktirsbytet skjutas
upp pa den skattskyldiges begdran genom tillimpning av den s.k.
troghetsregeln.

Beskattningen av privatbostadsfastigheten sker i inkomstslaget
kapital. Som intékt redovisas eventuella hyresinkomster och inkomster
av forsdljning av alster och naturtillgdngar fran fastigheten. Nagot
formansvirde for dgarens eget brukande berdknas inte. Fran intdkter
medges avdrag med 4 000 kr for varje privatbostadsfastighet. Om
intdkterna harror frAn uthyrning medges dessutom avdrag med 20
procent av hyresintidkten. Rantekostnader dras av i inkomstslaget
kapital.

Fastighetsskatt utgar med 1,5 procent av taxeringsvirdet.

7.2 Den 16pande beskattningen av egnahem

Utredningen har i foregiende kapitel foreslagit att dgda bostidder
beskattas med en schablonintikt om S procent av taxeringsvirdet i
inkomstslaget kapital. Detta innebdr att 3 § 3 mom. SIL bor dndras s
att bestimmelsen dven innefattar en beskattning av egnahem via en
schablonintikt.

En privatbostadsfastighet som utgdrs av tomtmark bor inte bli
foremal for schablonbeskattning (jfr avsnitt 2.4.3) eftersom den inte
kan anses ge nigon bostadsavkastning. Administrativt torde det inte
vara svart att urskilja sddana obebyggda smahusenheter. Taxeringsvar-
det bestdr di endast av ett markvirde. Man kan naturligtvis diskutera
om en uppdelning av privatbostadsfastigheter i tvd kategorier,
obebyggda och bebyggda fastigheter, dr nodvéndig eftersom det torde
rora sig om relativt fA 4r som fastigheten klassificeras som privat-
bostadsfastighet. Enligt RSV:s uppfattning bor det inte réra sig om
langre tid 4n tre 4r. En sddan uppdelning bor dock goras av rttvise-
skdl. Fraga dr da vilken tidpunkt som bor vara avgorande for skatte-
pliktens intrade.

Byggnadsvirde dr det mervirde som taxeringsenheten har pa grund
av att den 4r bebyggd (jfr 7 kap. 8 § FTL). Byggnad skall inte taxeras
som “’varande under uppforande’’, om den till Gvervigande del tagits
eller kunnat tas i bruk genom uthyrning eller genom &garens brukande
eller p4 annat sitt. Enligt utredningens mening bor denna tidpunkt
vara avgorande for nidr beskattning av privatbostadsfastigheten skall
ske.
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En frga som kan uppkomma 4r hur en privatbostadsfastighet skall
beskattas vid en s& omfattande reparation/ombyggnad att fastigheten
ar obeboelig. Man kan dd hivda att fastigheten inte ger nigon
"’bostadsavkastning’’ att beskatta.

Enligt 3 § fjarde stycket lagen om statlig fastighetsskatt far fastig-
hetsskatten sittas ned om en byggnad, som 4r avsedd att anvindas hela
aret, pa grund av eldsvada eller dirmed jamforlig hindelse inte kunnat
utnyttjas under viss tid eller om en ligenhet som var avsedd for
uthyrning under viss tid inte kunnat hyras ut. Nedsittningens storlek
far bedomas med hdnsyn till i vilken omfattning byggnaden inte
kunnat anvindas eller hyras ut. Har s varit fallet under kortare tid av
beskattningsaret skall dock ingen nedsittning ske.

Utredningen dr inte beredd att foresld andra mdjligheter till ned-
sattning av schablonintikten dn vad som nu giller for fastighetsskatten.
Bestimmelsen i lagen om statlig fastighetsskatt bor alltsa Gverforas till
3 § 3 mom. SIL. I specialmotiveringen kommer bestimmelsen att
kommenteras ytterligare.

Négon fordndring av reglerna for avdrag for rantor och tomtrittsav-
gilder foreslds inte utan dessa avdrag bor medges i enlighet med nu
gdllande regler.

7.3 Beskattning av hyresinkomster m.m.
34 Bakgrund

Ett schablonbeskattat smahus kunde fore skattereformen hyras ut till
stadigvarande bostad utan att hyresintikterna beskattades. Diremot
brots schablonen och fastigheten skall beskattades konventionellt om
ett smahus i icke ringa omfattning hyrdes ut till annat 4n stadigvarande
bostad. Detsamma gillde om fastigheten inbringade intikter fran bl.a.
forsdljning av trddgardsprodukter. Skillnaden i beddmningen av de
olika uthyrningsfallen berodde pa att ett utnyttjande pa det sistnimnda
sdttet ansigs ge dgaren betydligt storre inkomst dn rinta pd eget
kapital.

De beloppsgrénser som gillt for att bryta schablonbeskattningen har
varierat genom &ren. Nirmast fore skattereformen var det 2 procent
av taxeringsvirdet eller 8 000 kr. Dessa frigrinser motiverades av
forenklingsskdl men dven av Onskemal att underlitta uthyrning av
framst fritidshus.

Ett flertal utredningar har tagit upp reglerna om beskattning av
hyresintdkter till kritisk granskning genom 4ren, bl.a. Bostads-
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skattekommittén (SOU 1976:11) och Bostadskommittén (SOU
1984:36).

De nuvarande reglerna fick sin utformning i samband med skattere-
formen och motiverades frimst av enkelhets- och likformighetsskil
(SOU 1989:33, del II s. 66-68, prop. 1989/90:110 s. 513).

7132 Overviganden och forslag

Schablonbeskattningen dr avsedd att gélla for smahus som anvinds for
dgarens eller ndrstdendes boende, dvs. privatbostadsfastigheter. Saken
kan ocksa uttryckas sa att schablonbeskattningen av en fastighet skall
ske ndr fastighetsavkastningen helt eller till Gvervigande del bestar av
boende.

Den nuvarande grindragningen mellan privatbostadsfastigheter och
ndringsfastigheter medger att en fastighet ger annan avkastning in
dgarens eller nédrstidendes boende utan att fastigheten i fraga forlorar
sin karaktir av privatbostadsfastighet. Utredningen avser inte att
foresld nagra fordndringar i det hinseendet. Mot den bakgrunden
uppkommer frdgan om hur extrainkomster hdnforliga till en schablon-
beskattad fastighet skall behandlas.

Fraga dr om inkomster av det slag skall anses ingd i schablonen
eller om de skall beskattas och i s fall hur.

Schablonintékten far anses motsvara en bostadsforman for dgarens
(eller nérstaendes) eget boende minskat med driftkostnader. Man kan
ocksa sdga att det dr normalavkastningen av fastigheten som beskattas
med schablonintdkten. I de fall dir hyresintdkterna dr hogre &n
schablonintidkten bor dessa dérfor bli beskattade. Schablonintikten bor
da kunna utgora ett grundavdrag. I de fall uthyrningsintikten inte
uppgér till schablonintdkten blir det alltsd endast frdga om en
beskattning av denna intakt.

BOr man ocksd medge kostnadsavdrag i de fall intdkten Gverstiger
grundavdraget?

Schablonintékten dr berdknad bl.a. med hénsyn till driftkostnader
m.m. och att d4 bibehalla avdraget om 20 procent av hyresintikten
skulle i viss man innebira ett dubbelavdrag. Ett slopande av detta
avdrag kan dock ifragasittas i de fall hyressittningen inte innebar att
’¢verhyra’’ tagits ut pA grund av hog efterfrigan m.m. Overvigande
skdl talar dock for att avdraget bor tas bort. Det fasta avdraget om
4 000 kr bor ocksa tas bort ndr det géller uthyrningsintikter. Motivet
till detta forslag dr att endast inkomster som Overstiger schablonintik-
ten pa det uthyrda skall beskattas. Den sistnimnda regeln fir siledes
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samma effekt som 4 000 kr-avdraget, dvs. att tillfilliga eller mindre
intdkter inte behdver tas upp till beskattning.

Resonemangen i forarbetena till skattereformen om troskeleffekter
m.m. ir dock relevanta ndr det giller andra intdkter @n av uthyrning.
Betriffande sddana intdkter bor sdledes 4 000 kr-avdraget behallas.

Vid upplatelse av privatbostadsfastighet bor saledes bade schablon-
intdkten och hyresintikten redovisas. Hyresintdkterna bor dock
beskattas endast till den del de Overstiger den del av schablonintikten
som belOper pd den uthyrda delen. Avdraget skall beriknas med
utgdngspunkt fran bade den yta som hyrts ut och den tid uthyrningen
pagatt. Reglerna framgar av forslaget till ny lydelse av 3 § 3 mom.
tredje stycket SIL.

Som ovan ndmnts omfattar schablonintikten dven ndrstiendes
boende i privatbostadsfastigheten. I de fall dgaren inte betingar sig
nagon sarskild erséttning for detta boende bor det inte foranleda andra
beskattningskonsekvenser dn om &garen sjilv skulle ha nyttjat
bostaden.

Om hyra utgér i ndrstiendefallet bor detta i beskattningshdnseende
behandlas p4d samma sdtt som annan uthyrning.

Avslutningsvis kan papekas att forsidljning av alster och naturpro-
dukter kan ha en sddan omfattning att verksamheten dr niringsverk-
samhet.

7.4 Egen nidringsverksamhet i sirskild del av
bostaden

7.4.1 Bakgrund

Fore skattereformen gjordes en uppdelning av den schablonbeskattade
fastigheten i de fall en del anvéndes i dgarens egna rorelse. Schablon-
intdkten berdknades siledes endast pA den del av fastighetens taxe-
ringsviarde som belopte pad bostaden. P4 den grunden medgavs inte
heller avdrag for hyresvirdet av vad som anvants i dgarens rorelse
som omkostnad i denna verksamhet. Diaremot medgavs avdrag for
rorelselokalens fastighetskostnader i rorelsen.
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742 Géllande rétt

Nir en del av bostaden har inréttats sirskilt for att kunna anvindas i
ndringsverksamheten medges avdrag for skilig del av kostnaden for
bostaden samt for kostnader i 6vrigt som 4r omedelbart betingade av
ndringsverksamheten. Med sdrskild inrdttad del forstas att det utrymme
som anvénts i ndringsverksamheten med héinsyn till lige, inredning
eller anvdndning inte alls eller hogst obetydligt kan utnyttjas som
bostad. De kostnader som fir dras av ar en skilig andel av kost-
naderna fOr vdrme, vatten, avlopp samt elektrisk strom (jfr an-
visningspunkt 27 till 23 § KL). Rantekostnader och tomtrittsavgilder
far siledes inte dras av eftersom de dr avdragsgilla i inkomstslaget
kapital. Fastighetsskatt utgar for hela fastigheten.

~

7.4.3 Overviganden och forslag

Det teoretiskt mest riktiga torde vara att i inkomstslaget kapital endast
ta upp den del av schablonintikten som belGper pA bostaden samt att
i inkomstslaget niringsverksamhet tillita avdrag for drift- och
rantekostnader som beldper pA denna fastighetsdel.

Vi har ovan foreslagit att i en uthyrningssituation skall schablonin-
takten redovisas for hela fastigheten i inkomstslaget kapital medan
avdrag medges for den del av schablonintikten som belGper pa det
uthyrda. Det finns da anledning att tillimpa samma princip i nu aktuell
situation.

Genom att ett ’hyresvirde’’ for den i niringsverksamheten anvinda
delen av bostaden beskattas i inkomstslaget kapital bor avdrag for
denna del medges i niringsverksamheten som en kostnad. Att det ir
skilda skattesatser i de olika inkomstslagen torde f4 accepteras om man
vill tillimpa samma schabloniserade modell i alla situationer dir delar
av fastigheten anvinds for olika dndamal. Vad som emellertid da ir
viktigt dr att det stdlls hoga krav pa anvindningen i rorelsen for att
detta avdrag skall medges. Man bor saledes inte fi avdrag for sidana
utrymmen som anvinds bade privat och i naringsverksamheten.

Eftersom schablonintékten dr beriknad som en kallhyra, dvs. utan
hénsyn till drift- och underhallskostnader, foreligger inget hinder att
dessutom medge avdrag for fastighetskostnader pA samma sitt som
giller enligt dagens regler. Mojligen skulle man kunna balansera
avdraget for schablonintikten i inkomstslaget niringsverksamhet med
att slopa detta avdrag. A andra sidan medges avdraget for rantekost-
naderna i inkomstslaget kapital med en ligre skattesats.
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Sammanfattningsvis anser utredningen att i en sddan situation dér
en del av privatbostadsfastigheten anvénds i dgarens rorelse bor avdrag
medges for den del av schablonintdkten som belOper pa nédringsverk-
samheten i inkomstslaget ndringsverksamhet. Regeln bor framga av
punkt 27 av anvisningarna till 23 § KL. I 6vrigt bor avdrag medges
pa samma sitt som enligt gillande regler.
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8 Beskattning av bostadrittsforeningar
m.fl. och deras medlemmar

Véra forslag: Om minst 75 procent av ytan i bostadsrittsfore-

ningens byggnad utgérs av ligenheter som upplatits med

bostadsritt och lagenheterna anvinds som privatbostider enligt

5 § KL skall foljande galla.

- Fastigheten skall utgora privatbostadsfastighet,

- foreningen skall ta upp en schablonintdkt pd 5 procent av
fastighetens taxeringsvirde i inkomstslaget kapital,

- foreningens hyresintdkter fran lokaler och hyresldgenheter
skall tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital i den
man dessa Overstiger den schablonintikt som belGper pa det
uthyrda samt

- underskott av kapital skall medfora skatteutbetalning till
bostadsrittsforeningen i den min underskottet inte kunnat
anviandas for att reducera skatt pA inkomst av néringsverk-
samhet.

Hyrs en lagenhet, helt eller delvis ut av bostadsrittshavaren,

skall hyresintdkten tas upp till beskattning till den del intdkten

Overstiger avgiften hanforlig till det uthyrda.

Ligenhetshavare i konventionelltbeskattade bostadsrattsfore-
ningar skall paforas ett formansvirde for bostaden.
S.k. garageforeningar skall beskattas konventionellt.

8.1 Gillande ritt
8.1.1 Bostadsforetag

Vid inkomstbeskattningen skiljer man mellan dkta och odkta bostads-
foretag. Med dkta bostadsforetag forstds enligt 2 § 7 mom. SIL
bostadsrittsforening, bostadsforening eller bostadsaktiebolag vars
verksambhet uteslutande eller huvudsakligen bestar i att for medlemmar
eller deldgare bereda bostdder i hus som dgs av fOreningen eller
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bolaget. For att foretaget skall rdknas som dkta har RSV i anvisningar
(RSV Dt 1976:43) uttalat att fastigheten skall inrymma minst tre
bostadsldgenheter och minst 60 procent av hela taxeringsvirdet skall
beldpa pa lagenheter som upplatits med bostadsritt resp. hyresriitt till
medlemmar eller deldgare. Bostadsforetag som inte uppfyller dessa
villkor rdaknas som odkta bostadsfdretag. 1 det f6ljande talas endast om
bostadsrittsforeningar men vad som sdgs giller, om inte annat anges,
ocksd for bostadsforeningar och bostadsaktiebolag.

Som bostadsforetag anses dven ekonomisk forening eller aktiebolag,
vars verksamhet uteslutande eller sd gott som uteslutande bestar i att
tillhandahalla foreningens medlemmar eller bolagets deldgare garage
eller annat for deras personliga rakning avsedd gemensam anordning
i byggnad som &gs av foreningen eller bolaget.

8.1.2 Akta bostadsrittsforening

For en dkta bostadsrittsforening giller att fastighetsinkomsten ir
schablonbeskattad inom ramen for inkomstslaget niringsverksamhet.
Foreningen skall som intékt ta upp 3 procent av fastighetens taxerings-
virde aret fOre taxeringsdret samt ett belopp motsvarande under
beskattningsaret erhdllet statligt rintebidrag for bostadsindamal (2 §
7 mom. andra stycket SIL).

Avdrag medges endast for rdnta pd i fastigheten nedlagt kapital,
dterbetalning av statligt rantebidrag for bostadsindamil samt for
tomrittsavgild eller liknande avgild (2 § 7 mom. tredje stycket SIL).

Foretagets eventuella intdkter frdn uthyrning av lokaler eller
bostdder blir sdledes endast beskattade genom schablonintikten. Om
ett bostadsforetag bedriver annan verksamhet 4n fastighetsupplatelse
beskattas denna verksamhet enligt vanliga regler for niringsverksam-
het. Uppkommer underskott far detta utnyttjas ett senare beskattnings-
ar.

8.1.3 Bostadsrittshavare i en dkta bostadsrittsforening

En bostadsrittsldgenhet i en fastighet som 4gs av en ikta bostads-
rattsforening dr privatbostad om villkoren i 5 § KL ar uppfyllda. Det
dr samma villkor som for att ett smahus skall vara privatbostad. For
bostadsritten berdknas inte nagot formansvirde for #garens eget
brukande (3 § 3 mom. forsta stycket SIL).

Genererar bostaden hyresintdkter beskattas dessa i inkomstslaget
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kapital (3 § 1 mom. och 3 mom. andra stycket SIL). Fran sidan intikt
medges avdrag med 4 000 kr for varje privatbostad och den del av
bostadsrittshavarens arsavgift som beloper pa det som hyrts ut (3 §
3 mom. tredje stycket SIL).

Avyttras en bostadsritt i en dkta bostadsrittsforening och bostaden
ir privatbostad giller enligt 26 § 10 mom. SIL att 50 procent av den
konventionellt beridknade vinsten 4r skattepliktig. Uppskov med
realisationsvinstbeskattningen kan medges enligt bestimmelserna i
UAL. Om f6rlust uppkommer vid avyttringen far 50 procent av
forlusten dras av.

Om bostaden inte ir att betrakta som privatbostad pafors inte heller
nagon forman av fastighet som tillkommit denne i hans egenskap av
bostadsrittshavare. Avdrag far dock goras i inkomstslaget ndringsverk-
samhet for sidana inbetalningar till bostadsfOretaget som utgér
kostnader i niringsverksamheten (punkt 7 av anvisningarna till 22 §
KL).

Vid forsiljning av en bostadsritt som inte 4r privatbostad giller,
oavsett om #garen ar fysisk eller juridisk person, att 90 procent av
vinsten dr skattepliktig. Uppskov med beskattningen kan inte medges.
Uppkommer forlust far juridiska personer dra av 90 procent av
forlusten. For fysiska personer och dodsbon giller att 63 procent av
forlusten far dras av. For juridiska personer giller att vinsten beskattas
och forluster dras av i inkomstslaget ndringsverksamhet.

8.1.4 Oékta bostadsréttsforening

For en odkta bostadsrittsforening géller att dess inkomst av fastigheten
beskattas enligt de regler som giller for den 16pande beskattningen av
niringsfastigheter, dvs. i princip pA samma sitt som ett vanligt
hyreshus. Detta innebir att bostadsrittsforeningen tar upp alla intékter
sasom hyror, rsavgifter frin bostadsrittshavare m.m. till beskattning
och avdrag medges for driftkostnader, vardeminskning m.m. Hyres-
formansvirdet beriknas enligt reglerna i 42 § KL efter bruksvérdehyra
for likartade ligenheter och pafors bostadsrittsforeningen.

8.1.5 Bostadsrittshavare i odkta bostadsrittsforening
En ligenhet i en odkta bostadsrittsforening omfattas inte av de

sirskilda reglerna som giller ligenheter i dkta bostadsréttsforeningar.
Nagon uppdelning i “’privatbostad” eller ’’bostadsrdtt som inte &r
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privatbostad’’ kan inte ske. Bostaden ses i stillet som en rittighet som
tillkommer l4genhetshavaren i egenskap av medlem. Denna rittighet
att disponera lagenheten har karaktir av utdelning. Hittills har sddan
utdelning beskattats. Fr.o.m. den 1 januari 1994 giller enligt 3 §
1 mom. tredje stycket SIL att sddan utdelning emellertid 4r skattefri.
Vid avyttring av en ldgenhet i en odkta bostadsrittsforening sker be-
skattningen utifran det forhallandet att det dr andelen i den ekonomiska
foreningen som avyttras. Beskattningen sker siledes enligt de
bestimmelser i 27 § SIL som giller bl.a. andelar i ekonomiska
foreningar. Fr.o.m. den 1 januari 1994 giller att 50 procent av vinst
hénforlig till sidan egendom ir skattepliktig.

8.2 Problembeskrivning

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

’Utredaren bor behandla samtliga typer av fastigheter, sivil
bebyggda som obebyggda, samt, i den min det erfordras, ta
hinsyn till de olika forekommande upplatelseformerna. - - -
Utredaren bor dessutom belysa frigan om hur en eventuell
beskattning av en berdknad intikt for bostadsritter bor vara
utformad. En utgangspunkt bor dirvid vara att bostadsrittsformen
i vissa avseenden skiljer sig fran fullt eget dgande av en bostad.
Betriffande bostadsritterna bor Gversynen ocksd berdra det
forhallandet att bostadsrittsforeningarna vid inkomstbeskattningen
for ndrvarande inordnas i si kallade #kta resp. oikta bostadsfore-
tag. Med idkta bostadsforetag avses bostadsforeningar eller
bostadsaktiebolag vars verksamhet uteslutande eller huvudsakligen
bestdr i att & medlemmarna eller deldgarna bereda bostider i
foretagets fastigheter (2 § 7 mom. lagen (1947:576) om statlig in-
komstskatt). Riksskatteverket har nirmare specificerat vari
verksamheten skall bestd for att bostadsforetaget skall anses som
dkta (RSV Dt 1976:43). Den nuvarande grinsdragningen ir
kopplad till taxeringsvirdet pa fastigheten. Genom att taxeringsvir-
det for lokaldelarna i ett bostadsrittshus virderas utifrin mark-
nadsvardehyror kan, med denna grinsdragning, bostadsrittshuset
vid olika fastighetstaxeringstillfillen skifta mellan att var ikta och
odkta bostadsforetag. Bostadsrittsvirderingskommittén foreslog att
namnda gréns i stillet borde baseras p4 ytan. Beroende pa vilken
beskattningsmodell utredaren forordar for bostadsritterna kan
niamnda grinsdragning behdva ses dver.”’

Forutom de fragestéllningar som finns angivna i direktiven har i olika
sammanhang for utredningen framhallits att bostadsrittshavarna borde
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fa utnyttja de rintekostnader foreningen inte kunnat fa avdrag for vid
inkomsttaxeringen. Vidare har problemet med dndrade taxeringsviarden
for fastighetsdgare med brutet rikenskapsdr patalats nir det giller
inkomstbeskattningen av bostadsrittsforeningar. Frigan om hur
forménsvirdet i odkta bostadsforetag skall berdknas har ocksi tagits

upp.

8.3 Beskattning av foreningsfastigheten

I kapitel 4 har utredningen foreslagit att den nuvarande fastighetsbe-
skattningen av bostadsrittsfastigheter skall avskaffas och att den
nuvarande schablonbeskattningen av s.k. dkta bostadsforetag skall
ersittas av en schabloniserad intdktsberdkning i inkomstslaget kapital.
Beskattningen skall ske genom att foreningen tar upp 5 procent av
fastighetens taxeringsvirde som schablonintdkt och pA samma sitt som
hittills skall hinsyn tas till rintebidrag. Avdrag skall medges for bl.a.
rantekostnader och tomtrittsavgild.

Fradgan dr nu i vilka situationer schablonbeskattning skall ske.
Utredningen har hérvid gjort foljande bedomning. P4 samma sitt som
enligt géllande ritt bor foreningen uppfylla det grundldggande kravet
att dess verksamhet huvudsakligen skall vara inriktad pa att bereda
bostdder i hus som dgs av foreningen. Annan verksamhet fair alltsi
inte bli dominerande. Vid sidan av detta krav pd foreningen kan
konstateras att den nuvarande schablonbeskattningen, liksom den som
foreslagits av utredningen kan sigas ersitta en konventionell vinstbe-
rdkning avseende fOreningsfastigheten i de fall det dominerande
inslaget i fastigheten dr medlemmarnas boende.

Utgangspunkten for en schabloniserad inkomstberdkning ar saledes
att hela foreningsfastigheten anvinds for bostadsindmal av med-
lemmarna. Enligt utredningens mening dr det emellertid knappast
genomforbart att tillskapa regler av innebord att endast de fastigheter
som uppfyller ett sddant krav skall schablonbeskattas. Utredningen ar
medveten om att det inte dr ovanligt att bAde ldgenheter och lokaler 4r
uthyrda pa vanliga kommersiella villkor.

En klyvning av foreningsfastigheten ar av skdl som tidigare
redovisats (se avsnitt 4.4.3) inte ldmplig. Av i forsta hand praktiska
skil leder resonemanget fram till att det &r n0dvandigt att acceptera att
en viss mindre del av en foreningsfastighet anvidnds for annat &dn
bostadsdndamal utan att fastigheten for den skull forlora mojligheten
att vara schablonbeskattad. Detta innebdr att det blir nodvandigt att
sdtta en minimigréns for boendet for att en fastighet skall kunna vara
schablonbeskattad. Enligt utredningens mening skall alltsd forenings-
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fastigheter ddr bostadsinslaget dr dominerande vara schablonbe-
skattade. 1 konsekvens hdrmed fOreslar utredningen att sidana
fastigheter skall hdnforas till kategorin privatbostadsfastigheter. Vart
forslag leder till att en forening kan ha bade schablonbeskattade och
konventionellt beskattade fastigheter under fOrutsittning att fore-
ningens hela verksamhet uppfyller huvudsaklighetskravet. Frigan om
en foreningsfastighet dr privatbostadsfastigheter skall — p4 samma sitt
som ndr det gdller sméhus — avgoras for varje registerfastighet for
sig. Fragan om vilka villkor som skall vara uppfyllda for att en
foreningsfastighet skall vara privatbostadsfastighet tas upp i det
foljande.

8.4 Bostadsrittsforeningars privatbostadsfastigheter

Utgangspunkten for att definiera en privatbostadsfastighet av nu avsett
slag ar att foreningsmedlemmars boende dr dominerande. Det ligger
darfor ndra till hands att frAgan om en fastighet som 4gs av en
bostadsrattsforening skall vara en privatbostadsfastighet i princip skall
avgoras pa samma grunder som motsvarande frdga for sméahusens del.
Det innebdr att en sddan fastighet skall vara privatbostadsfastighet om
en viss minsta del av byggnadens lokal- och ldgenhetsyta (bruksarea)
utgors av ldgenheter som dr medlemmarnas privatbostidder enligt 5 §
KL. Eftersom véra forslag innebédr en schablonmissig behandling av
hela fastigheten bor kravet sittas ganska hogt. Vi foreslar att reglerna
for gransdragningen far foljande utformning. En foreningsfastighet ar
privatbostadsfastighet om minst 75 procent av byggnadens totala
bruksarea utgors av bostadsrattsldgenheter som dr medlemmarnas resp.
deldgarnas privatbostdder enligt 5 § KL. Hur bruksarean skall
berdknas behandlas i specialmotiveringen till forslaget till dndring i
ndmnda bestdimmelse. Att karaktdrsfrdgan anknyter till bruksarean —
och inte till taxeringsvdrdet — beror pa foljande.

De nu gillande kraven pa dkta bostadsforetag har i enlighet med
uttalande i prop. 1957:3 s. 33 och i RSV Dt 1976:43 angivits s4 att
minst 60 procent av fastigheternas taxeringsvirde skall belopa pa
lagenheter som upplatits med bostadsritt resp. hyresratt till med-
lemmar eller deldgare. Nackdelen med en anknytning till taxerings-
véardet ar framst att fordelningen av taxeringsvirdet fordndras nér
virderelationen mellan bostdder och lokaler forskjuts exempelvis
genom hyresindringar pa lokalmarknaden. Genom var nya virderings-
modell kan dessutom relationen mellan dessa vidrden komma att
forskjutas vasentligt.
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For att Oka forutsebarheten och for att minska antalet fall da ett
bostadsforetag kan byta beskattningskaraktir bor bedomningen av
fastighetsnyttjandets karaktdr anknytas till byggnadens yta.

Aven med den nya avgrinsningen kommer en fastighet att kunna
komma att Overgd fran en beskattningskategori till en annan. Genom
att vi foreslar att fastigheten i ett schablonbeskattad bostadsforetag
skall rdknas som privatbostadsfastighet kommer de regler som giller
vid Overgang fran ndringsfastighet till privatbostadsfastighet auto-
matiskt att gilla i en sddan situation.

S.k. garageforeningar, som nu omfattas av 2 § 7 mom. SIL,
kommer att behandlas i avsnitt 8.12.

8.5 Beskattning av foreningens hyresinkomster fran
en privatbostadsfastighet

En bostadsrittsforening kan dven ha hyresintidkter och intdkter fran
*’alster och naturtillgdngar’’. Sidana intdkter beskattas inte sirskilt
enligt gédllande regler utan omfattas av den schablonintikt som pafors
bostadsrittsforeningen. Vid uthyrning av ett smahus som 4r privatbo-
stadsfastighet beskattas daremot hyresintdkten i inkomstslaget kapital.
Detsamma giller inkomster frdn ’alster’” m.m.

Den schablonintdkt som utredningen foreslagit skall paforas i
inkomstslaget kapital avser endast bostadsrittshavarnas bostadsav-
kastning av bostadsrittsldgenheten. Det resonemang som i anslutning
till denna fragestdllning forts betrdffande egnahem (se avsnitt 7.3.2)
giller dven bostadsrittsfastigheter.

Reglerna om beskattningen av hyresintdkter m.m. bor utformas pa
i princip det sitt som fOreslagits for egnahemmens del. Detta medfor
att de verkliga hyresintdkterna av annat &n bostadsrittsdelen, ex-
empelvis hyresldgenheter och lokaler bor tas upp till beskattning och
inte som nu innefattas i schablonintdkten. Detsamma géller inkomster
fran “alster’” m.m. Utgangpunkten skall vara det forslag till regler for
egnahem som presenteras i avsnitt 7.3.2.

For en bostadsrittsforening skall sadledes gilla att inkomster
hénforliga till uthyrda lagenheter eller lokaler endast skall beskattas till
den del de dverstiger den schablonintdkt som beldper pa det uthyrda.
Fragan ber0Ors ytterligare i specialmotiveringen.
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8.6 Beskattning av andra inkomster 4n
hyresinkomster

Utredningen konstaterar att dess forslag om beskattning av en forening
vars fastighet dr privabostadsfastighet visentligen innebir att for-
héllandena for foreningen blir desamma som for en fysisk person vars
sméhus ar privatbostadsfastighet. Avgorande likheter foreligger nir det
giller schablonintiktens berikning, ranteavdrag och beskattningen av
hyresintékter.

Enligt utredningens mening dr konsekvenserna av de redan presente-
rade forslagen att foreningar som uppfyller det tidigare nimnda
huvudsaklighetskravet och vars fastighet dr privatbostadsfastighet —
péa samma sitt som for fysiska personer — gors generellt skattskyldiga
i inkomstslaget kapital. Utredningens forslag dr saledes att en sidan
forening i inkomstslaget kapital ocksé skall redovisa ranteinkomster,
vinster, andra ranteutgifter dn dem som hor till fastigheten och
forluster. Bedriver en siddan forening ndgon verksamhet som skall
hinforas till inkomstslaget ndringsverksamhet, utan att bostads-
verksamheten har forlorat sin dominerande karaktir, kommer
foreningen att beskattas for savil kapital- som niringsverksam-
hetsinkomster.

Om niringsversamheten eller den kapitalbeskattade verksamheten
nar sddan omfattning att foreningen inte lingre uppfyller huvudsaklig-
hetsrekvisitet kan foreningsfastigheten inte langre vara privatbo-
stadsfastighet och hela foreningens verksamhet, inklusive fastigheten,
blir beskattad i inkomstslaget naringsverksamhet.

8.7 Skattemassigt underskott i kapital

Enligt gillande ritt redovisas intdktsschablonen i inkomstslaget
ndringsverksamhet och avdrag for rdntekostnader m.m. medges i
samma inkomstslag. Oftast leder denna redovisning till ett skatte-
madssigt underskott. Endast undantagsvis kan detta underskott anvindas
pa annat sitt dn att “’rullas vidare’ till foljande beskattningsir. Om
bostadsforetaget ddremot driver annan verksamhet kan underskottet
kvittas mot ett Gverskott i en siddan verksamhet. Ett ackumulerat
underskott kan vidare kvittas mot realisationsvinst om foreningen
avyttrar fastigheten. Det innebdr i praktiken att underskott som
uppkommer hos ett bostadsforetag inte kan utnyttjas 16pande. Samma
slutsats kan dras betrdffande de underskott i inkomstslaget kapital som
kan forvintas uppkomma efter den omliggning i beskattningen som
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utredningen foreslagit.

Ett eventuellt underskott som uppkommer vid berikning av inkomst
av kapital bor kunna utnyttjas lika effektivt som egnahemsigarnas
underskott. Detta kan dstadkommas pa i huvudsak tvi siitt.

1. Ett av bostadsrittsforeningen outnyttjat underskott fordelas pa
bostadsrittshavarna som medges avdrag for sin andel av under-
skottet i inkomstslaget kapital, eller

2. ett bostadsforetag erhdller en skatteutbetalning motsvarande den
skatteminskning som bostadsrittshavarna skulle ha erhallit vid en
fordelning enligt 1.

Metod 1 dr i och for sig den principellt mest riktiga men medfor flera
praktiska problem. Ett sddant dr att bostadsrattsforeningarna inte med
tillrdcklig sdkerhet torde kunna berdkna underskottet innan bokslutet
upprittats. Det kan drdja upp till fem ménader efter rikenskapsarets
slut innan bokslutet 4r upprittat (jfr 7 kap. 4 § och 9 kap. 3 § lagen
[1987:667] om ekonomiska foreningar). Det dr dirfor knappast
praktiskt mdjligt att tillgodordkna bostadsrittshavarna ett under-
skottsavdrag innan dess. En eventuell 4ndring av bokslutet eller
bostadsrittsforeningens inkomstdeklaration medf6r vidare att under-
skottsavdraget for bostadsrittshavarna bor justeras. Detta innebir
sammantaget att metoden framstar som alltfor opraktisk.

Vi foresldr i stillet, av frimst forenklingsskil, att underskottet bor
fa utnyttjas enligt den andra metoden.

For fysiska personer giller enligt 2 § 4 mom. uppbdrdslagen
(1953:272) att full skattereduktion medges for underskott upp till
100 000 kr. For belopp dirdver sjunker skattereduktionen genom att
endast en kvotdel av underskottet 1dggs till grund for reduktionen. En
motsvarande avtrappning av skattereduktionen for bostadsrittsforening-
ar torde vara teoretiskt riktig. Utredningens forslag dr dock att en
sddan avtrappning inte skall ske. Skilet for detta stillningstagande ér
att det inte dr praktiskt mojligt att gora denna berdkning for varje
bostadsrittshavare och darefter tillgodofora bostadsforetaget skatte-
reduktionen.

Underskottet i inkomstslaget kapital bor i forsta hand utnyttjas for
att reducera eventuell skatt pi inkomst av niringsverksamhet som
bostadréttsforeningen kan ha. Eftersom de flesta bostadsrittsforeningar
inte bedriver nigon niringsverksamhet bor det som Aaterstar av
reduktionsbeloppet utgd som en utbetalning till bostadsrittsféreningen
fran staten, en s.k. negativ skatt.

Regleringen bor ske i uppbordslagen dir ett nytt moment infors, 2 §
S mom.

Uppkommer ddremot underskott i en bostadsrittsforenings nirings-
verksamhet far detta utnyttjas enligt vanliga regler i lagen (1993:1539)
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om avdrag for underskott av nidringsverksamhet vilket innebdr att
underskottet far dras av foljande beskattningsar vid berdkning av
inkomst av ndringsverksambhet.

8.8 Overgangsregler

Utredningens forslag till beskattning innebdr att bostadsrittsforeningars
fastighet skall betraktas som privatbostadsfastighet. Enligt gillande
regler skall avskattning ske vid Overgdng fran nédringsfastighet till
privatbostadsfastighet. Nagra sddana problem uppkommer inte for de
fastigheter som redan tidigare varit schablonbeskattade. Genom de nya
kriterierna for grinsdragning mellan schablonbeskattade och kon-
ventionellt beskattade fastigheter kan den situationen uppkomma att en
tidigare konventionellt beskattade fastighet blir schablonbeskattad. Har
skulle da rdtteligen en avskattning ske. I samband med skattereformen
uppkom motsvarande situation for mangardsbyggnader pa jordbruks-
fastigheter. Utredningen anser att man i den nu aktuella situationen
kan vilja samma 10sning, dvs. att avstd frin avskattning om inte
forsdljning av fastigheten sker inom en viss tid. En Gvergangsbe-
stimmelse boOr inforas som sdger att avskattning skall ske om
fastigheten avyttras inom 10 &r fran lagens ikrafttrddande.

En sirskild fraga dr hur ett ackumulerat underskott i inkomstslaget
ndringsverksamhet Overgangsvis skall behandlas. Enligt utredningens
mening bor ett sddant underskott inte kunna grunda ritt till skatteutbe-
talning. Det ackumulerade underskottet bor, i den man det inte kan
utnyttjas mot Overskott i inkomstslaget nidringsverksamhet, kunna
sparas for att kunna utnyttjas vid en framtida avyttring av forenings-
fastigheten.

8.9 Brutet rikenskapsar

En sdrskild frdga dr hur man skall hantera ett dndrat taxeringsvirde
under beskattningsaret for bostadsforetag med brutna rikenskapsar.
S.k brutet rdkenskapsar kan omfatta foljande perioder.

1 maj - 30 april

1 juli - 30 juni

1 september - 31 augusti
RSV kan, om det foreligger synnerliga skal, tillata andra perioder.
Enligt 3 § KL dr beskattningsar det rakenskapsar som gétt ut ndrmast
fore taxeringsaret.

158



SOU 1994:57 Beskattning av bostadsrattsforeningar ...

Enligt géllande regler berdknas schablonintdkten pa det taxerings-
virde som giller vid beskattningsarets utgang. Foljande exempel visar
hur schablonintédkten varierar med olika metoder.

Exempel

Bostadsrattsforeningen A har en hyresfastighet. Bostadsdelen i
fastigheten har ett taxeringsviarde om 500 000 kr. Vid AFT 94 hojs
taxeringsvérdet till 850 000 kr. Foreningens rikenskapsar slutar den
30 april.

a) En berdkning av schablonintdkten utifrAn det taxeringsvirde som
gdller vid beskattningsarets utging.

5 procent av 850 000 kr = 42 500 kr

b) En berdkning av schablonintdkten utifran det taxeringsvirde som
giéller under varje del av taxeringsaret.

1/5 - 31/12 1993
5 procent av 500 000 kr

25 000 kr x 8/12 = 16 667 kr

1/1 - 30/4 1994

5 procent av 850 000 kr 42 500 kr x 4/12 = 14 167 kr

Summa: 30 834 kr

Det materiellt mest riktiga resultatet fir man om man gor en pro-
portionering utifrdn det taxeringsvirde som giller for fastigheten
under varje del av beskattningsaret. Administrativt borde detta inte
vara s svart att hantera. Andringar sker oftast vid ett Arsskifte s4 man
bor kunna gora berdkningarna for varje del av kalenderaret for sig.
Om rullande fastighetstaxering inférs med omriknade taxeringsvirden
varje ar far problemet kad betydelse jamfort med dagens regler som
innebdr nya taxeringsvarden vart sjitte ar. Utredningen foreslar
sdledes att ndr det giller schablonbeskattade fastigheter skall intikten
berdknas pa det taxeringsvirde som giller for fastigheten under varje
del av beskattningsaret.
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8.10 Beskattning av bostadsrittshavare om forenings-
fastighet ar privatbostadsfastighet

Utredningens forslag i tidigare avsnitt tar sikte pd beskattningen av
bostadsrattsforening och har darfor endast indirekt betydelse for den
enskilde foreningsmedlemmen. Utredningen har endast ett dndringsfor-
slag nér det giller beskattningen pa ldgenhetsniva och det har att gora
med beskattningen av bostadsrittshavarens hyresintakter.

Vid en jamforelse med vad som foreslagits for egnahemségare (jfr
avsnitt 7.3.2) nir det giller beskattningen av hyresinkomster kan
konstateras att avgiften till foreningen har for bostadsritthavaren en
liknande betydelse som schablonintdkten. Belopp dérutéver bor
beskattas. PA samma grunder som anforts betriffande egnahem bor
avdraget pa 4 000 kr tas bort. Denna skillnad ar enligt utredningens
uppfattning inte motiverad och bor tas bort.

Avdragsritt for riantor pa bostadsrittshavares 14n bor, i likhet med
som giller i dag, medges enligt vanliga regler i inkomstslaget kapital.

8.11 Beskattning av bostadsrittshavare i
ndringsfastighet

Nir det giller beskattningen av sidana bostadsforetag som inte
omfattas av ovan angivna forslag foreslds inga forandringar. Som
antytts i det foregdende finns det dock behov av en justering nir det
giller beskattningen av medlemmarna eller motsvarande i ett sidant
bostadsforetag.

Den skattefrihet for utdelning som géller fr.o.m. den 1 januari 1994
leder till att utdelning i odkta bostadsforetag i form av bostad blir
skattefri. Motivet for de lagdndringar som skett p& detta omrade ér att
nidr det giller aktier och andra liknande investeringar skall skatte-
reglerna vara neutrala med avseende pa lanat och eget kapital. Det kan
ifrAgasdttas om det kan goras gillande att detta resonemang ocksa ar
tillampligt pa *’utdelning’’ av hir avsett slag. Skattefriheten kan i vissa
fall leda till att det blir mer formanligt att vara bosatt i ett odkta
bostadsforetag. Enligt utredningens mening 4r detta inte godtagbart.

Utredningen foreslar dérfor att utdelning som tillkommer medlem
i ett odkta bostadsforetag skall vara skattepliktig pA samma sdtt som
tidigare, vilket innebér att medlemmen eller deldgaren blir beskattad
for bostadsformén.
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8.12 Garageforeningar

Av 2 § 7 mom. SIL foljer att med dkta bostadsforetag avses ocksa en
forening vars verksamhet *’uteslutande eller si gott som uteslutande’’
bestdr i att & medlemmarna tillhandahalla garage eller annan gemen-
sam anordning i byggnad som 4gs av foreningen. Garageforeningar
torde normalt dga byggnader som ir helt skilda frn bostadshus. I den
tidigare nimnda anvisningen frAn RSV anges att en sddan forening dr
dkta om minst 90 procent av fastighetens hela taxeringsvirde beloper
pa garageplatser som upplétits 4t medlemmarna och att samma
procentsats géller for andra gemensamma anordningar. En garagefore-
ning som ar dkta schablonbeskattas pA samma sitt som en vanlig
bostadsréttsforening och vid realisationsvinstebeskattningen torde
garageplatsen behandlas som en bostadsritt som inte 4r privatbostad.

Vira tidigare forslag innebar att 2 § 7 mom. SIL endast kommer att
gilla s.k. garageforeningar. Den forsta frdga som uppkommer ir
huruvida det finns behov av en sirreglering av sddana foreningar eller
om dessa kan beskattas pA samma sitt som andra ekonomisk fore-
ningar eller aktiebolag. Alternativet 4r att garageforeningarna beskattas
med en schablonintikt om fOrslagsvis 5 procent av fastighetens
taxeringsvarde i inkomstslaget naringsverksamhet.

Utredningen har ingen uppfattning om omfattningen av detta slag av
foreningar. Mot bakgrund av att véra stillningstaganden till be-
skattning via en schablonintdkt giller bostdder finner utredningen att
Overvdgande skil talar for att garageforeningar kan beskattas kon-
ventionellt i inkomstslaget ndringsverksamhet och att realisationsvinst-
beskattningen didrmed sker enligt 27 § SIL. Med ett sddant forslag kan
2 § 7 mom. SIL upphévas.

8.13 Lagstiftningsatgéirder

Utredningens forslag innebér att vissa betimmelser i KL och SIL
maste dndras. Utdver vad som tidigare anmdrkts innebdr det att
bestimmelsen i 5 § KL om definitionen av begreppen privatbostad och
privatbostadsfastighet maste justeras. Reglerna i 3 § 3 mom. SIL om
beskattning av hyresinkomster m.m. maste dndras. Vidare fordras en
sarskild Overgangsregel som tar sikte pd det fallet att en privat-
bostadsfastighet, som tidigare varit konventionellt beskattad avyttras.
Motsvarande fraga berors i avsnittet om andelshusen, dar fragestill-
ningen dr av storre praktisk betydelse, och i specialmotiveringen.
Négot forslag till reglering av forméansbeskattningen av bostaden i
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s.k. odkta bostadsforetag har dock inte utarbetats.

Det krivs Overgingsbestimmelser vid Overglngen till en kon-
ventionell beskattning av de s.k. garagefGreningarna. Forslag till
sadana har inte heller utarbetats.

8.14 Exempel pé skatteeffekter av vara forslag

Hir nedan skall vi visa vilka konsekvenser véra forslag till beskattning
kan fa i nigra olika situationer. Vi har inte haft mojlighet att nirmare
studera hur utfallet vid fastighetstaxeringen blir om var varderingsmo-
dell infors. Exemplena dr siledes endast ett forsok att illustrera hur
effekterna kan bli om t.ex. taxeringsvardet hdjs pa visst sitt eller om
uthyrning sker i viss omfattning.

Exempel 1

Bostadsrittsforeningen A har i sin fastighet ldgenheter upplatna med
bostadsrdtt. N&gon annan verksamhet finns inte. Fastighetens
taxeringsviarde dr 1 milj. kr. Foreningens 1an uppgar till samma
belopp. Lanen 16per med 10 procents ridnta. Réintebidrag finns inte.
Taxeringsvirdet forblir ofordndrat med vart forslag till taxering av
fastigheten.

a) Beskattning enligt géllande regler i inkomstslaget nédringsverksam-
het.

Schablonintdkt
3 procent av 1 milj. kr 30 000 kr
Rantekostnader 100 000 kr
Underskott 70 000 kr
Fastighetsskatt
1,5 procent av 1 milj. kr 15 000 kr

Slutsats: Foreningen far betala fastighetsskatt med 15 000 kr och
underskottet rullas framat.
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b) Beskattning enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintdkt

5 procent av 1 milj. kr 50 000 kr
Rdntekostnader 100 000 kr
Underskott 50 000 kr

Slutsats: Foreningen far en skattedterbiring med 25 procent av
50 000 kr, dvs. med 12 500 kr.

Exempel 2
Samma fOrutsittningar som under exempel 1 men foreningen har inga
1an. :

a) Beskattning enligt gdllande regler i inkomstslaget niringsverksam-
het.

Schablonintdkt

3 procent av 1 milj. kr 30 000 kr
28 procent i skatt, dvs. 8 400 kr

Fastighetsskatt

1,5 procent av 1 milj. kr 15 000 kr

Slutsats: Foreningen far betala skatt med sammanlagt 23 400 kr
b) Beskattning enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintdkt
S procent av 1 milj. kr 50 000 kr

Slutsats: Foreningen far betala 25 procent i skatt, dvs. 12 500 kr.

Exempel 3

Bostadsrittsforeningen B:s fastighet innehdller 75 procent bostider
uppldtna med bostadsrétt och resten adr lokaler. Taxeringsvirdet dr
1 milj. kr varav 600 000 kr avser bostdderna. Inga l4n finns. Efter att
vara forslag till taxering av fastigheten genomforts hojs taxeringsvir-
det for bostadsdelen till 750 000 kr och taxeringsvirdet uppgér till
sammanlagt 1 150 000 kr. Hyran for lokaldelen uppgar till 100 000
kr per &r. Foreningen var dkta i det gamla systemet och forenings-
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fastigheten dr nu en privatbostadsfastighet.

a) Beskattning enligt gillande regler i inkomstslaget naringsverksam-
het.

Schablonintdkt

3 procent av 1 milj. kr 30 000 kr
28 procent i skatt, dvs. 8 400 kr

Fastighetsskatt

1,5 procent av 600 000 kr 9 000 kr

Slutsats: Foreningen far betala skatt med sammanlagt 17 400 kr.

b) Beskattning enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintdkt

5 procent av 1 150 000 kr 57 500 kr
Hyresintdkt 100 000 kr
Avdrag

- del av schablonintidkten

(1/4 av 57 500 kr) 14 375 kr
Overskott : 143 125 kr

Slutsats: Foreningen far betala 25 procent i skatt, dvs. 35 781 kr.
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9

Beskattning av andelshus och deras
deldgare

Viéra forslag: Om minst 75 procent av andelshusets bruksarea
utgdrs av lagenheter som dr deldgarnas privatbostider skall
huset anses som dkta andelshus.

Om en delédgares lagenhet i ett dkta andelshus &r privatbostad
ar andelen privatbostadsfastighet, annars niringsfastighet.

For en deldgare, vars andel ar privatbostadsfastighet, skall
foljande gilla.

Deldgarna skall ta upp en schablonintikt pA 5 procent av sin
andel av fastighetens taxeringsvirde. Fastighetsinkomsten skall
schablonbeskattas. Hyresinkomster, oavsett om de hirror frin
den egna lidgenheten eller ej, skall beskattas i inkomstslaget
kapital i den min de Overstiger den del av schablonintikten
som belOper pa det uthyrda. Inkomster fran alster m.m. skall
beskattas i inkomstslaget kapital i den min de Gverstiger 4 000
kr. Vinst- och forlustregler vid realisationsvinstbeskattningen
skall vara desamma som for egnahem och bostadsritter, dvs.
att 50 procent av en vinst dr skattepliktig, att uppskov med
beskattningen skall kunna medges och att 50 procent av en
forlust far dras av.

For en delédgare i ett odkta andelshus eller for en deldgare i
ett dkta andelshus, vars andel inte dr privatbostadsfastighet,
foreslas inga dndringar.

| Problembeskrivning

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

“En sérskild boendeform utgér de s.k. andelshusen enligt den

definition de har enligt punkt 5 av anvisningarna till 23 § kommu-
nalskattelagen (1928:370). Hiarmed avses sidan fastighet som &gs
av tre eller flera personer - direkt eller indirekt genom ett handels-
bolag - och som inrymmer bostéder i skilda ldgenheter 4t minst tre
deldgare. Eftersom det siledes dr frAga om hyreshus behandlas det
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skattemdssigt som en niringsfastighet. - - - Andelsldgenheter
behandlas siledes inte pA samma sitt skattemdéssigt som bostads-
rittsldgenheter, vilka dr underordnade reglerna om privatbostéader.
Innehavare till sidan bostadsrittsligenhet som dr privatbostad
erhdller 16pande avdrag for rintekostnader vid de arliga taxeringar-
na och eventuella underskott kan utnyttjas som skattereduktion mot
statlig och kommunal inkomstskatt, skogsvardsavgift samt fastig-
hetsskatt. Ndimnda forhdllande uppmérksammades emellertid inte
av manga som forvdrvat andelsldgenheter. For att undvika oskéliga
effekter foretogs fr.o.m. 1992 ars taxering pd initiativ av skat-
teutskottet vissa justeringar i avdragsritten sdvitt giller sddana
andelsldgenheter som kan jamstéllas med privatbostdder (betdnkan-
de 1992/92:SkU13, SFS 1991:2007). - - - S&som framholls av
utskottet utgér denna justering endast en provisorisk atgird i
avvaktan pi att beskattningsreglerna for andelsldgenheter far en ny
utformning. Det bor ankomma pé& utredaren att §vervdga och
foresla de regler som skall gilla i framtiden i detta avseende.”’

Forutom den fragestillning som finns i direktiven har skatteutskottet
i betinkande 1993/94 SkU11 s. 34 uttalat, med anledning av en
motion om slopande av ’’flyttskatten’’ dven fOr andelsldgenheter, att
man fOrutsitter att frigan om realisationsvinstbeskattningen tas upp av
utredningen.

9.2 Inledning

Enligt direktiven skall utredningen saledes dvervéga hur den framtida
beskattningen av andelshus och deras deldgare bor vara utformad.
Bakgrunden ir att den som dger en andel i ett andelshus och bor dér
behandlas enligt andra - och i vissa hinseenden mindre fordelaktiga -
regler d4n smahusédgare och bostadsrittshavare.

Utgangspunkten for vara fortsatta dvervaganden dr att de grund-
laggande principer som redovisats i kapitel 2 och 4 for beskattningen
av egnahem, bostadsforetag och bostadsritter ocksd bor gilla vid
beskattningen av andelshus och andelsligenheter. Av skdl som
kommer att redovisas i det foljande har utredningen hérvid valt att
begrinsa sina dvervaganden och forslag till de direktdgda andelshusen.
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9.3 Gillande ritt
9.3.1 Allmant

Med andelshus avses i inkomstskattesammanhang en fastighet som adgs
av tre eller flera, antingen direkt eller indirekt genom ett handels-
bolag, och som inrymmer eller dr avsedd att inrymma bostad i skilda
lagenheter 4t minst tre deldgare (jfr punkt S av anvisningarna till 23 §
KL). Légenhet i ett andelshus kallas i det foljande andelsldgenhet.

Delédgarnas inbdrdes forhallanden ér i princip av samma slag som
ndr t.ex. en jordbruksfastighet dgs av flera deldgare. Varje delédgare
har en ideell andel i fastigheten men det normala dr att deldgarna
kommer Overens om att varje deldgare skall disponera en viss ldgenhet
i huset. En ideell fastighetsandel kan inte intecknas for sig vilket
innebdr att sddana Atgdrder maste foretas gemensamt.

Ett andelshus betraktas alltid som niringsfastighet (5 § KL e contra-
rio). Innehav av en néringsfastighet dr att anse som néringsverksamhet
enligt 21 § KL. Det betyder att den I0pande beskattningen av
fastighetsinnehavet foljer de allminna reglerna i inkomstslaget
nédringsverksamhet och att den som avyttrar sin andel beskattas enligt
vanliga regler for ndringsfastigheter. Den l6pande beskattningen av en
deldgare i ett andelshus skiljer sig emellertid pA nigra punkter fran
vad som giller for den som dger, direkt eller indirekt, en ndrings-
fastighet och bor dar. Vad som giller for andelshus redovisas i
ndrmast foljande avsnitt.

9.3.2 Den 16pande beskattningen

Den lopande beskattningen av ett andelshus sker uteslutande pa
deldgarniva. Det finns allts4 inget som motsvarar den beskattning som
sker hos bostadsrittsforeningen eller bostadsaktiebolaget. Detta giller
ocks4 om fastigheten dgs av ett handelsbolag eftersom handelsbolaget
inte 4r nagot eget skattesubjekt.

Ar andelshuset direktigt redovisar varje deldgare sin andel av hyror
fran uthyrda lagenheter och lokaler, dvriga intdkter samt den egna
bostadsforminen. Bostadsforminen for den egna ldgenheten skall
motsvara normalhyran (bruksvirdehyran) for en likvardig lagenhet.
Avdrag medges for den egna andelen av lopande driftkostnader,
virdeminskning och kostnader for reparationer och underhall.
Réntekostnader dr ocksd avdragsgilla.

Nir det giller kostnader for reparationer och underhall finns det
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vissa begrdnsningar i avdragsritten. Enligt punkt 5 av anvisningar till
23 § KL giller att kostnader for reparationer m.m. som Gverstiger
10 procent av fastighetens taxeringsvirde inte fir dras av. Over-
stigande belopp skall ldggas till fastighetens anskaffningsvirde och
dras av genom de arliga virdeminskningsavdragen.

Ags fastigheten av ett handelsbolag giller att resultatet beriiknas hos
handelsbolaget for att sedan fordelas mellan bolagets deldgare (se 6 §
2 mom. SIL).

9.3.3 Underskott vid inkomstberdkningen

Resultatberdkningen avseende ett andelshus leder ofta - i forsta hand
pa grund av hoga rintekostnader - till ett underskott. Huvudregeln nir
det giller ett underskott i en forvdrvskilla inom inkomstslaget
niringsverksamhet dr, oavsett om fastigheten ir direktigd eller ej, att
underskottet far dras av i forvdrvskillan vid den dirpi foljande
taxeringen. En sidan regel infordes i samband med skattereformen i
3 § 13 mom. forsta stycket SIL. Motsvarande reglering finns fr.o.m.
den 1 januari 1994 i 1 § lagen (1993:1539) om avdrag for underskott
i ndringsverksamhet (prop. 1993/94:50, bet. 1993/94:SkU15).

For deldgare av ett andelshus géller emellertid enligt 3 § 13 mom.
andra stycket SIL att ett siddant underskott fir behandlas som en
forlust. Avdrag kan dock medges endast till den del
underskottet beldper pa en sddan bostadsldgenhet som skulle utgjort
den skattskyldiges privatbostad om den innehafts med bostadsriitt. Att
ett sddan underskott far behandlas som en forlust innebdr enligt 3 §
2 mom. tredje stycket SIL att 70 procent av underskottet fir dras av
i inkomstslaget kapital.

9.34 Realisationsvinstbeskattningen

Nir det giéller realisationsvinstbeskattningen foreligger det en
avgorande skillnad mellan direktdgda och indirekt dgda fastigheter.
Nir det dr fraga om en direktigd fastighet sker vinstberikningen enligt
de bestdmmelser i 25 § SIL som giller fastigheter. Nir fastigheten 4r
indirekt dgd &r tva fall tinkbara. Det ena dr att bolaget avyttrar en viss
andel av fastigheten (s.k. inkrdmsforsiljning). Det andra — och
kanske vanligaste fallet — dr att en andel i handelsbolaget avyttras.
I det forra fallet sker en vanlig vinstberdkning hos bolaget och
vinsten fordelas mellan delégarna och beskattas hos dem i inkomstsla-
get kapital. I det senare fallet skall de sirskilda handelsbolagsreglerna
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i 28 § SIL anvindas. Endast 5/6 av vinsten 4r skattepliktig.

I de fall andelen dgs direkt géller vid avyttring av andelsldgenheten
att vinsten berdknas pad konventionellt sitt enligt 25 § SIL. For
avyttringar som skett fr.o.m. den 8 september 1993 giller nya regler
(prop. 1993/94:45, bet. 1993/94:SkU11, SFS 1993:1471) som innebir
att 90 procent av vinsten dr skattepliktig (25 § 11 mom. SIL). For
smahus och bostadsritter som &r privatbostider giller att 50 procent
av vinsten dr skattepliktig och for sidana bostider kan uppskov
komma i fraga enligt UAL.

Avyttringen innebdr ocksa att delidgarens andel av gjorda virde-
minskningsavdrag och hans andel av kostnader for virdehdjande
reparationer och underhall som lagts ned under beskattningsret och
under fem &r dessforinnan skall tas upp som intédkt av niringsverksam-
het (punkt 5 av anvisningarna till 22 § KL). Belopp motsvarande
aterlagda kostnader for reparation och underhdll fir dras av vid
vinstberdkningen (25 § 4 mom. tredje stycket SIL).

Om det vid avyttringen finns ett skattemdssigt underskott i den
forvirvskilla vartill andelsligenheten hidnforts under innehavet fir
underskottet dras av vid vinstberdkningen (25 § 10 mom. SIL).
Avdraget far inte Overstiga vinsten fore avdraget. Vad som direfter
finns kvar av underskottet behandlas som en forlust, dvs. 70 procent
av beloppet far dras av i inkomstslaget kapital (3 § 13 mom. forsta
stycket SIL).

9.4 Overviganden och forslag
9.4.1 Inledning

Utredningens malséttning dr att finna enkla och enhetliga regler for
beskattning av dgda bostider. De nuvarande reglerna innebir att
smahus som dr privatbostider och bostadsritter som ar privatbostidder
i s.k. dkta bostadsforetag behandlas pa ett enhetligt och i vissa
hénseenden forménligare sitt an andelsldgenheter.

For andelsldgenheter giller bade i friga om den I6pande beskatt-
ningen och realisationsvinstbeskattningen annorlunda regler och vart
uppdrag nér det giller andelshusen 4r utformad mot bakgrund av detta
forhallande.

Utredning har i avsnitt 4.4.2 foreslagit att den nuvarande fastighets-
beskattningen skall avskaffas. I stdllet skall fastighetsigaren i
inkomstslaget kapital ta upp en schablonintdkt om S procent av
taxeringsvdrdet. En sddan schablonbeskattning kan — i princip —
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sdgas utgora en ersdttning for en konventionell vinstberdkning i de fall
nér intdktssidan i forsta hand bestdr av virdet av det egna boendet
(bostadsavkastning). I konsekvens hidrmed har utredningen foreslagit
att smahus som ar privatbostadsfastigheter skall schablonbeskattas. Det
forhdllande som utléser schablonbeskattningen 4r att smahuset
inrymmer en privatbostad och att fastigheten déirigenom &r en
privatbostadsfastighet.

Samma principiella resonemang har ocksa forts betrdffande fastig-
heter som &4gs av dkta bostadsforetag. Utredningen har siledes
foreslagit att ocksd sidana fastigheter skall schablonbeskattas i
inkomstslaget kapital under fOrutsittning att en viss minsta andel av
byggnadens sammanlagda yta utgdrs av medlemmarnas eller deldgar-
nas privatbostider. En sidan fOreningsfastighet ar en privatbo-
stadsfastighet.

Utredningen har ocksé foreslagit sdrskilda regler for beskattning av
hyresinkomster m.m. nér frga dr om en privatbostadsfastighet — ett
smahus eller en foreningsfastighet — eller en bostadsritt som &r
privatbostad i en fastighet av det senare slaget.

Enligt utredningens mening bor andelshusen — med vissa begrans-
ningar - infogas i detta system.

9.4.2 Endast direktigda andelshus

Utredningen har gjort den beddomningen att endast de direktdgda
andelshusen kan infogas i det regelsystem som fOreslagits for
egnahem, dkta bostadsforetag och medlemmar eller deldgare i sddant
bostadsforetag.

Om forslagen ocksd skulle omfatta de handelsbolagsdgda an-
delshusen skulle det inte vara mojligt att uppritthalla malsittningen om
enkla och enhetliga regler. Det beror pa att reglerna om handelsbolag
ar tamligen invecklade och ger av den anledningen upphov till
komplikationer om de skall infogas i schablonbeskattningssystemet.
Dessutom kan konstateras att dgande via ett handelsbolag i allménhet
behandlas mindre formanligt 4n om innehavet hade en annan civil-
rdttslig form. Att med den utgéngspunkten bryta loss vissa handels-
bolagsbestimmelser och gora dem mer formanliga inom ramen for
inkomstslaget kapital med motiveringen att de avser dgda bostédder ar
darfor inte helt konsekvent. Vara forslag begrinsas av nu redovisade
skil till de direktdgda andelshusen.
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9.4.3 Allmédnna utgéngspunkter

Andelshusen kan beskrivas som kollektivt dgda flerfamiljshus dir varje
enskild dgares ideella andel normalt konkretiserats i en ldgenhet eller
en lokal. I det hdnseendet liknar de direktdgda andelshusen bostads-
rttsfastigheterna. En visentlig, och i sammanhanget avgdrande
skillnad, dr dock att andelshusen 4r direktdgda fastigheter pA samma
sdtt som sméhusen. Skillnaden kan ocksd uttryckas si att bostads-
rattshusen har en dgare medan andelshusen har flera.

Den omsténdigheten att andelshusen har fler deldgare, varav nigon
kan vara en juridisk person, innebdr att det inte &r mojligt att utforma
reglerna efter monster av vad som i foregdende kapitel foreslagits for
bostadsrittshusens del, dvs. att hela huset 4r privatbostadsfastighet om
en Overviagande del av huset utgdrs av privatbostider. En sidan
ordning skulle ndmligen leda till att en andel i ett sddant hus skulle
vara privatbostadsfastighet d&ven om dgaren var juridisk person. Kon-
sekvensen av detta dr att reglerna méste ges den utformningen att det
ar varje deldgares andel som skall kunna vara privatbostadsfastighet
eller ej.

Av det ovan forda resonemanget foljer att reglerna om andelshusens
beskattning i princip bor kunna utformas som om ett andelshus bestod
av ett antal smahus dér varje ’sméhus’’ bestdr av den dgda andelen.
Att helt konsekvent utforma reglerna med denna utgangspunkt leder
emellertid till vissa inte helt litthanterliga situationer, vilket i forsta
hand har med privatbostadsbegreppet att gora. Invindningarna mot en
renodlad sméhusjamforelse kan illustreras med ett exempel dir ett
andelshus har tre deldgare. Varje deldgare édger sledes en tredjedel av
fastigheten. Andelshuset innehdller fyra lika stora ldgenheter och de
tre deldgarna bor i var sin ligenhet. Den fjdrde ldgenheten hyrs ut. De
tre deldgarna har kommit 6verens om dels ldgenhetsfordelningen, dels
att hyresinkomsten skall delas lika mellan dem.

En konsekvent genomford smahusjimforelse skulle innebdra att
privatbostadsfragan skulle avgoras med hénsyn till forhallandena i den
egna andelen, dvs. dels i den egna ldgenheten, dels i en tredjedel av
den uthyrda lagenheten vilket motsvarar de ytor som varje deldgares
andel representerar. Om deldgaren i ett fall som detta hyrde ut nira
hilften av den egna légenheten skulle mer 4dn hilften av hans totala
andel vara uthyrd och dérigenom skulle andelen inte kunna vara
privatbostad.

Det dr enligt utredningens mening uppenbart att varje 10sning dir
begreppet privatbostad anknyter dels till den egna lagenheten, dels till
ytor dédrutdver dr oldmplig. A andra sidan visar exemplet att karakti-
ren pa en fastighetsandel — privatbostadsfastighet eller ej — inte kan
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avgoras enbart utifrdn den egna ldgenheten. Det senare blir 4n mer
tydligt om man ténker sig det fallet att det finns tre ldgenheter i en
fastighet med en lokal som &r lika stor som ldgenheterna tillsammans
eller dnnu storre. Varje andel bestdr di av en ligenhetsdel och en
minst lika stor lokaldel och att da 1ata schablonbeskattningen uteslutan-
de bero pa hur lagenhetsdelen anvinds ir principiellt felaktigt.

Enligt utredningens mening finns det ingen béttre 16sning 4n att
uppstilla ett generellt bostadskrav pd andelshuset som sidant (dkta
andelshus). Ett sddant krav bor ta sikte pa att en viss minsta andel av
bruksarean skall utgoras av deldgarnas privatbostdder. Endast om det
ar uppfyllt kan det komma i friga att en viss ideell andel 4r privat-
bostadsfastighet. Det dr ofrdnkomligt att en sddan 16sning kan innebira
att en viss andel endast till en mindre del bestir av en ligenhet som
ar andelsdgarens privatbostad och att resten av andelen hanfor sig till
uthyrda ytor. Om det generella kravet pA omfanget av privatbostider
sdtts tillrdckligt hogt maste en sidan situation dock bli av marginell
betydelse. Sitts grdnsen vid 100 procent kan situationen inte alls
uppkomma. En sidan niva dr dock knappast acceptabel utifridn andra
utgangspunkter. Utredningen foreslar darfor — i likhet med vad som
tidigare foreslagits for bostadsforetagens del — att 75 procent av
byggnadens sammanlagda bruksarea anvdndas som privatbostider for
att andelshuset skall vara ett dkta andelshus. Andelen i ett dkta
andelshus dr privatbostadsfastighet om den till ligenheten knutna
andelen &r privatbostad.

9.4.4 Schablonbeskattningen

Varje andel i ett dkta andelshus som 4r privatbostadsfastighet skall
schablonbeskattas. Andelar som &dr néringsfastigheter skall pA samma
sdtt som i dag beskattas konventionellt enligt de nuvarande reglerna.
Schablonintdkten for en viss deldgare skall berdknas pa hans andel av
fastighetens hela taxeringsvirde, dvs. summan av de olika delvirdena
for fastigheten.

9.4.5 Hyresinkomster m.m.

Nir det giller hyresinkomster kan konstateras att dessa i nu aktuellt
avseende kan vara av tva slag. Hyresinkomster kan uppkomma genom
uthyrning av den egna lidgenheten men kan ocksi hirr6ra frin
’gemensamma ytor’’ varmed hdr avses ligenheter och lokaler vid
sidan av deldgarnas egna ldgenheter.
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For deldgare i ett dkta andelshus skall inkomster av detta slag
beskattas i inkomstslaget kapital i den man de Overstiger schablonin-
takten pd det uthyrda pA samma sitt som foreslagits for egnahem och
dkta bostadsforetag.

Nir det géller inkomster fran alster och andra naturtillgAngar
foreslar vi att dessa bestimmelser ocksa skall utformas pA sammma
sitt som for egnahem. Varje deldgare skall beskattas for sddana
inkomster i inkomstslaget kapital i den man de Gverstiger 4 000 kr.

9.4.6 Realisationsvinstbeskattning och uppskov

Utredningens forslag nér det géller realisationsvinstbeskattningen ir att
samma regler skall gilla ndr en deldgare avyttrar en andel som ir
privatbostadsfastighet som vid avyttring av ett smihus som ir
privatbostadsfastighet. Det betyder att 50 procent av den konventio-
nellt berdknade vinsten ar skattepliktig. Uppkommer forlust dr
motsvarande procentandel av forlusten avdragsgill. Realisationsvinsten
skall vidare omfattas av de nya uppskovsreglerna i UAL.

9.4.7 Avskattning och vissa 6vergangsfragor

Om ett smahus &r ndringsfastighet och ddrefter byter karaktir och blir
privatbostadsfastighet skall s.k. avskattning ske enligt bestimmelserna
i punkt 6 av anvisningarna till 22 § KL. Avskattningen innebir att
bl.a. virdeminskningsavdrag som medgetts under den tid smahuset var
ndringsfastighet skall tas upp som inkomst av ndringsverksamhet.
Avskattning skall ocksd ske i samband med vissa familjerittsliga
forvirv. Bestimmelser om det finns i punkt 5 attonde stycket av den
nidmnda anvisningspunkten. Dessa regler bor enligt utredningens
uppfattning ocksé gélla om en andel i andelshus som &r niringsfastig-
het pd motsvarande sitt byter karaktdr och blir privatbostadsfastighet.

Fragan om karaktdrsbyten aktualiseras ocksa i samband med att en
lagstiftning med hér foreslaget innehdll trader i kraft. Andelar som
fram till tiden for den nya regleringens ikrafttridande har varit
niringsfastigheter blir privatbostadsfastigheter. Overgingen sker dA
inte pd grund av dndrat anvdndningssitt utan pd grund av en ny
systematik i beskattningen.

Motsvarande situation uppkom i samband med skattereformen.
Mangardsbyggnader pa jordbruksfastigheter var tidigare konventionellt
beskattade men blev privatbostadsfastigheter vid omldggningen. Ocks4
ett sddant karaktirsbyte borde i princip ha foranlett avskattning. Den
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metod som i stillet valdes innebér att om en sddan privatbostadsfastig-
het avyttras ndgon ging under tiden den 1 januari 1991 — den 31
december 1999 skall virdeminskningsavdrag m.m. som hédnfor sig till
tiden fore den 31 december 1990 tas upp som intdkt av néringsverk-
samhet.

Utredningen foreslar att det skall finnas en motsvarande §vergangs-
reglering — ocks tiodrig — for andelshusen.

9.5 Lagstiftningsatgarder

Utredningens forslag ndr det giller andelshusen innebdr att vissa
bestimmelser i KL, SIL och UAL maéste dndras. Bestimmeslseni 5 §
KL om definitionen av begreppen privatbostad och privatbo-
stadsfastighet miste justeras. Reglerna i 3 § 3 mom. SIL om be-
skattningen av uthyrningsinkomster m.m. maste ocksd &ndras.
Detsamma giller reglernai 11 § UAL dér begreppet erséttningsbostad
definieras. Andringarna kommenteras nirmare i specialmotiveringen.

9.6 Exempel pa skatteeffekter av vara forslag

Hir nedan skall vi visa vilka konsekvenser vara forslag till beskattning
kan f i nagra olika situationer. Vi har inte haft mojlighet att nirmare
studera hur utfallet vid fastighettaxeringen blir om var virderingsmo-
dell som ocksa giller andelshusen infors. Exemplena dr siledes endast
ett forsok att illustrera hur effekterna kan bli.

Exempel 1

Fastigheten C har fyra deldgare. Fastigheten infOrskaffades den
1 januari 1994 och innehaller 4 lagenheter. Samtliga ldgenheter bebos
av deldgarna och den marknadsmissiga hyran for en likvardig 1dgenhet
ar 33 333 kr. Inkopspriset var 1 milj. kr och finansierades helt med
1an. Riéntan 16per med 10 procent. Rintebidrag finns inte. Driftkost-
naderna i Ovrigt uppgar till 100 000 kr per ar. Vi rdknar inte med
nagot viardeminskningsavdrag. Taxeringsvérdet dr 750 000 kr och
forblir oférandrat med vart forslag till taxering av fastigheten.
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a) Beskattning enligt gillande regler i inkomstslaget nidringsverksam-
het.

Bostadsfsrmdn 33 333 kr
Andel fastighetsskart 2 812 kr
Andel kostnader

(100°+100°/4) 50 000 kr
Underskott 19 479 kr
Kvoterat till 2/3 13 050 kr

(33 333/50 000 )

Slutsats: 70 procent av det kvoterade underskottet 4r avdragsgillt som
underskott i inkomstslaget kapital, dvs. med 9 135 kr. Underskottet
ar skattemdssigt vart 2 283 kr. Resterande underskott (19 479 - 13 050
=) 6 429 kr far rullas framit. Fastighetsskatt utgr med 2 812 kr.
Varje deldgare far betala (2 812 - 2 283 =) 529 kr i skatt for
fastigheten.

b) Beskattning enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintdkt

S procent av 187 500 kr 9 375 kr
Rdntekostnader 25 000 kr
Underskott 15 625 kr

Slutsats: Underskottet om 15 625 kr ar skattemissigt virt 3 906 kr for
varje deldgare.

Exempel 2

Fastigheten D har fem deldgare och inforskaffades den 1 januari 1994
och innehdller 6 lika stora lagenheter. 5 av dessa bebos av deligarna.
InkOpspriset var 2 milj. kr och finansierades till 75 procent med 14n.
Rintan 16per med 10 procent. Inga rintebidrag finns. Rintekost-
naderna &r alltsi 150 000 kr per ar. Driftskostnaderna i 6vrigt uppgér
till samma belopp. Vi rdknar inte med nagot virdeminskningsavdrag.
Hyresintékten dr 100 000 kr per ar. Taxeringsvirdet dr 1,5 milj. kr.
Med vart forslag till taxering av fastigheten hojs taxeringsvirdet till
2 milj. kr.
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a) Beskattning enligt gillande regler i inkomstslaget ndringsverksam-
het.

Bostadsforman 100 000 kr
Andel fastighetsskatt 4 500 kr
Andel hyra 20 000 kr
Andel kostnader

(150" +150°/5) 60 000 kr
Overskott 55 500 kr

59 procent i skatt, dvs. 32 745 kr

Slutsats: Den sammanlagda skatten per deldgare uppgér till
(4 500 + 32 745 =) 37 245 kr.

b) Beskattningen enligt foreslagna regler i inkomstslaget kapital.

Schablonintdke

5 procent av 400 000 kr 20 000 kr
Rdntekostnader 30 000 kr
Hyresintdkt 20 000 kr
Avdrag

- del av schablonintikten

(20 000/6) 3 333 kr
Overskott 6 667 kr

Slutsats: Skatten uppgar till 25 procent av 6 667 kr, dvs. till 1 667 kr
per delégare.
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10 Lopande beskattning av bostider i
utlandet

Viéra forslag: I Sverige bosatta personers privatbostadsfastigheter
och privatbostidder i utlandet blir inte foremal for l6pande be-
skattning i Sverige.

10.1 Inledning

Enligt gillande regler dr privatbostdder i utlandet skattepliktiga till
statlig fastighetsskatt. Underlaget for fastighetsskatten skall utgéra
75 procent av bostadens marknadsvarde. Skatteuttaget 4r 1,5 procent.
For privatbostidder i utlandet medges inte nedsdttning av fastig-
hetsskatten vid nyproduktion. Enligt en sérskild bestimmelse i lagen
om statlig fastighetsskatt giller att i de fall inkomst av privatbostad i
utlandet 4r undantagen frdn beskattning i Sverige pid grund av
dubbelbeskattningsavtal, skall fastighetsskatt inte tas ut. Denna regel
kom till bl.a. for att Sverige inte skall riskera att komma i konflikt
med dtaganden i dubbelbeskattningsavtalen (prop. 1990/91:54 s. 289).

Utredningen har i delbetinkandet SOU 1993:57 foreslagit att
privatbostdder i utlandet skall beskattas med en schablonintikt i
inkomstslaget kapital pA samma underlag som tidigare.

10.2 Bakgrund
10.2.1 Fore skattereformen

Enligt tidigare lagstiftning utgjorde fastighet i utlandet tillsammans
med sjdlvstidndigt bedriven rorelse en sdrskild forvdrvskilla i in-
komstslaget kapital. Inom forvirvskéllan medgavs full resultatutjam-
ning, medan ett sammanlagt underskott inte fick kvittas mot Ovriga
inkomster vare sig i inkomstslaget kapital eller andra inkomstslag. Ett
underskott kunde dock kvittas mot framtida Overskott i samma
forvirvskilla pa de for forlustutjamning foreskrivna villkoren.
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Inkomstberdkningen for fastighet i utlandet skedde enligt reglerna
for konventionellt beskattade fastigheter beldgna inom landet. Nagon
schablonbeskattning enligt den davarande lydelsen av 24 § 2 mom. KL
kunde siledes aldrig komma i friga, vilket bl.a. berodde pa att
utlindska fastigheter inte asitts taxeringsvirde efter samma normer
som géller for svenska fastigheter. Skattereglerna innebar bl.a. att den
skattskyldige skulle ta upp ett virde av bostadsformén.

10.2.2 Skattereformen

Den sirskilda forvdrvskillan for fastigheter i utlandet utmonstrades i
samband med skattereformen. I stillet foreskrevs tvad skilda be-
rakningsgrunder; en for privatbostdder och en for ndringsfastigheter.

For ndringsfastighet dr det av betydelse om fastigheten dgs av en
annan juridisk person dn dodsbo respektive av fysisk person eller
dodsbo. For ndmnda juridiska personer giller enligt 2 § 1 mom. femte
stycket SIL att all inkomst hanfors till samma forvarvskilla och, till
skillnad mot tidigare, fri resultatutjdmning dven betriffande fastigheter
i utlandet. Enda hindret mot fri resultatutjimning foreligger om
underskott uppkommer av fastighet beldgen i land varmed Sverige
ingatt dubbelbeskattningsavtal enligt exemptmetoden, se 22 § SIL.

For fysiska personer och dodsbon indelas ddremot néringsverksam-
het i aktiv eller passiv ndringsverksamhet. Fr.o.m. den 1 januari 1994
avskaffas indelningen i forvarvskallor. Sjdlvstindig ndringsverksamhet
i utlandet skall dock tills vidare hédnforas till en sirskild forvarvskilla
(se prop. 1993/94:50 s. 223 - 224).

Privatbostider i utlandet beldggs som tidigare nimnts med fastig-
hetsskatt.

Rinteutgifter som beldper péd privatbostad torde vara avdragsgilla
i inkomstslaget kapital oavsett i vilket land fastigheten dr beldgen,
alltsd dven om fastigheten undantas fran beskattning i Sverige pa
grund av bestimmelser i dubbelbeskattningsavtal.

For niéringsfastighet i utlandet sker inkomstberdkningen enligt
samma regler som for ndringsfastigheter i Sverige.
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10.3 Innehav av bostad i utlandet
10.3.1 Allméant

Det kan ibland vara svért att avgbra om en i annat land forekommande
speciell rattsform for disposition skall likstdllas med dganderitt eller
ej. Vissa dispositionsformer i utlandet som dr okidnda i var rittsord-
ning kan ocksa skapa problem. Vad som ar fastighet i utlandet vallar
sdllan ndgra problem. Om egendomen klassificeras som fastighet i det
land ddr den dr beldgen och detta skulle ha gillt i Sverige om den
funnits hir betraktas den alltid som fastighet.
Tre huvudtyper av bostadsinnehav torde kunna urskiljas.
1. Direktdgd fastighet, som i sin tur kan indelas i:
a) privatbostadsfastighet och
b) nédringsfastighet.
2. Bostadsritter och liknande som i sin tur kan indelas i:
a) privatbostad genom aktie/andelsinnehav och
b) Ovriga aktieinnehav.
3. Nyttjanderitt till en bostad.

10,32 Sarskilt om privatbostad

Nir man avgdr om en fastighet i Sverige 4r privatbostadsfastighet
utgr man fran hur fastigheten dr klassificerad vid fastighetstaxering-
en.
Enligt 5 § KL rdknas smahus med tillhérande tomtmark pa lant-
bruksenhet som privatbostadsfastighet. I specialmotiveringen till 5 §
KL (prop. 1989/90:110 s. 645) uttalas att anknytningen till begreppet
lantbruksenhet innebér att det dr bara i Sverige beldgna bostider pa
jordbruksfastighet som bryts ut ur niringsverksamhet for att utgora
privatbostad. En i utlandet beldgen jordbruksfastighet bor darfor i sin
helhet betraktas som néringsverksamhet vid beskattningen hir i
Sverige uttalas det vidare.

Begreppet privatbostad omfattar enligt 5 § fjarde stycket KL dven
bostad i dkta bostadsforetag. Av fOrarbetena till lagen om statlig
fastighetsskatt (prop. 1989/90:110 s. 731) framgir att utomlands
beldgna bostadsrittslagenheter och liknande objekt, som utgor
privatbostdder, omfattas av uttaget av fastighetsskatt. Detta har ansetts
ligga i linje med Onskemalet om en likformig beskattning av bostads-
rdttsldgenheter och egnahem. Vidare uttalas ndr det giller privat-
bostdder i utlandet att avsikten dar att skattskyldigheten skall vara
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begrénsad till fysisk person for tid under vilken denne varit bosatt i
Sverige.

Underlaget for berdkning av fastighetsskatten utgérs av 75 procent
av marknadsvidrdet. Ett marknadsvédrde kan vara svart att faststilla.
Som schablonregel anvdnder skattemyndigheten — om inte annat
viarde visas — en indexupprdknad anskaffningskostnad exklusive
eventuell kostnad for mark. I anskaffningskostnaden inrdknas dven
kostnad for mer omfattade ny- till- eller ombyggnad. Kan man inte
bestimma hur stor del av anskaffningskostnaden som avser byggnaden
far 50 procent av hela den indexuppraknade anskaffningskostnaden tas

upp.

10.3.3 Sérskilt om ndringsfastighet

Niringsfastighet i utlandet blir inte foremal for fastighetsskatt i
Sverige. Den lopande beskattningen av néringsfastigheter sker pa
samma satt som enligt det tidigare systemet, dvs. enligt den kon-
ventionella metoden. Fortfarande giller saledes for dessa fastigheter
att bostadsforman och hyresintékter skall redovisas pd intdktssidan och
att avdrag for kostnader som rintor, reparationer, virdeminskning
m.m. medges.

Bostadsformansvirdet skall enligt huvudregeln berdknas utifran de
hyrespriser som géller pd den ort dér fastigheten dr beldgen. For de
fall det 4&r omojligt att gora en sddan berdkning anvénds en schablon-
metod.

10.3.4 Sarskilt om aktie/andelsinnehav

Ett aktie/andelsinnehav i nigot som ndrmast dr att betrakta som ett
odkta bostadsforetag i utlandet beskattas pA samma sitt som sddant
innehav i Sverige, se avsnitt 8.1.5.

Fastighetsskatt utgar inte pa dessa innehav.

10.3.5 Sérskilt om nyttjanderatt

Med nyttjanderitt i det hdr sammanhanget forstas t.ex. vanlig hyresritt
eller s.k. time-sharing. Det sistndmnda avser ndr nigon mot betalning
forvdrvat ett semestercertifikat eller liknande som beridttigar inne-
havaren att under viss tid utnyttja en ldgenhet.
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Sjdlva innehavet ger inte upphov till nAgon inkomstbeskattning eller
uttag av fastighetsskatt. Om man déremot hyr ut bostaden ér hyres-
inkomsten skattepliktig pa vanligt sétt i inkomstslaget kapital.

Rinteutgifter hanforliga till inkopet dr avdragsgilla i inkomstslaget
kapital.

10.4 Internationell dubbelbeskattning

Dubbelbeskattningsavtal, eller mera korrekt, avtal for undvikande av
dubbelbeskattning, har tillkommit for att 16sa de situationer dir tva
(eller flera) staters interna ansprak pa att fi beskatta en viss inkomst
kolliderar. Om exempelvis en i Sverige bosatt och didrmed obegrinsad
skattskyldig person har inkomst av en fastighet i en annan stat giller
normalt enligt var skattelagstiftning att inkomsten ar skattepliktig hos
honom/henne. Om inkomsten ocksa &r skattepliktig i det andra landet
enligt dess lagstiftning uppkommer frigan om tillimpning av ett
eventuellt dubbelbeskattningsavtal mellan de bida staterna. Till-
kommer beskattningsritten enligt detta avtal den andra staten, dvs. den
stat dér fastigheten dr belédgen, vilket regelmissigt ar fallet i dubbel-
beskattningsavtal, undanrdjs dubbelbeskattningen i Sverige med
tilldmpning av en av de foljande tvd huvudmetoder.

A) Exempt-metoden, varav det finns tre varianter i svenska dubbel-
beskattningsavtal:

1. Full exemption som innebdr att den utlindska inkomsten inte
medrdknas nir den svenska taxerade inkomsten faststills.

2. Exemption with progression som innebdr att den utlindska
inkomsten 1dggs samman med annan skattepliktig inkomst for att
faststdlla den skattesats som giller for den totala inkomsten.
Denna skattesats tillimpas déarefter pd denna andra skattepliktiga
inkomst.

3. Alternativ exemption som innebir liksom exemption with
progression att man i forsta skedet ligger samman den utlindska
inkomsten med annan skattepliktig inkomst. Darefter proportione-
ras den svenska skatten efter forhallandet utlindsk inkomst.

total inkomst
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B) Credit of tax ar den andra huvudmetoden i svenska dubbel-
beskattningsavtal. Aven denna metod finns i olika varianter,
varav den under 2) nedan idr den ojamforligt vanligaste fore-
kommande.

1. Full credit innebdr att den utlindska skatten fir avridknas mot
svensk skatt utan begrdnsningar.

2. Ordinary credit innebdr att den utlindska skatten pd inkomsten
far avriknas mot svensk skatt men hogst si mycket av den
svenska skatten som beldper pA denna inkomst.

For att undvika dubbelbeskattning i de fall den aktuella intdkten inte
omfattas av ett dubbelbeskattningsavtal finns bestimmelser i lagen
(1986:468) om avrdkning av utlindsk skatt som innebdr att den
utlandska skatten pa fastigheten far avrdknas pd visst sitt frdn den
svenska skatten, inklusive den statliga fastighetsskatten, se 1 §. Har
Sverige ingitt dubbelbeskattningsavtal dr avrakningslagen inte tillimp-
lig, se 2 §.

10.5 Utredningsuppdraget

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

’T och med skattereformen har nya regler inforts frdn inkomstaret
1991 for i Sverige bosatta personers beskattning av bostdder i
utlandet. De nya reglerna kan medfora tillimpnings- och tolknings-
problem och jag anser det lampligt att dven lata denna fraga ingé
i utredningsuppdraget.”’’

10.6 Overviganden och forslag
10.6.1 Inledning

Utldndska naringsfastigheter som dgs av har bosatta personer beskattas
som tidigare framhallits enligt konventionell beskattningsmetod. I
utredningens direktiv ingdr inte att se over frdgan om beskattning av
siddana fastigheter. Uppdraget ar begrdnsat till att Overvidga be-
skattningen av privatbostédder i utlandet. Det &r alltsa frdga om s&dana
fastigheter eller bostdder i utlandet som dgs av obegrinsat skattskyldi-
ga personer. Vid dessa Overvdganden skall sdrskilt beaktas vissa
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problem som uppmidrksammats i samband med tillimpning och
tolkning av de nya bestimmelser pA omradet som inforts i samband
med skattereformen. Problem av antytt slag dr exempelvis foljande:

- Bestimningen av begreppet privatbostadsfastighet sivitt avser
egendom i utlandet.

- Grénsdragningen mellan bostadsritter i utlandet som &r att anse
som privatbostdder och sddana indirekta innehav som inte ar det.

- Grinsdragningen mellan privatbostads - respektive néringsfastig-
het.

- Faststillande av skatteunderlaget.

Den 6vergang fran konventionell beskattningsmetod till fastighetsskatt
som skedde i samband med skattereformen fOrenklade pAatagligt
systemet for beskattning av privatbostadsfastigheter i utlandet savil for
de skattskyldiga som for skatteforvaltningen. Att atergd till kon-
ventionell beskattning bor enligt utredningens uppfattning darfor inte
vara aktuellt. Utredningen har tidigare foreslagit att fastighetsskatten
skall ersdttas med en pd grundval av en schablonintikt berdknad
inkomstskatt. Remissinstanserna har inte haft nigot att erinra om detta
forslag.

Utredningens tidigare forslag far ses ndrmast som en foljd av
huvudforslaget att infoga den 16pande beskattningen av privatbostdder
i inkomstskattesystemet. Vi har nu skal att sarskilt och mera ingéende
granska den lopande beskattningen av de utldndska privatbostdderna.

10.6.2 Principiella utgédngspunkter for beskattning av
privatbostdder utomlands

Vid denna granskning har utredningen som utgingspunkt haft att
forutsattningslost se pad de principiella faktorer som bor péverka
beskattningen. Utredningen har déirvid stannat for att — fOrutom
forenklingsstravanden — sarskilt tre faktorer bor vara avgdrande. Den
forsta dr de internationellt vedertagna principerna for beskattning av
fastigheter i allméinhet. Den andra 4r den av rittviseskil dikterade
jamforelsen mellan beskattningen av svenskars privatbostdder inom
respektive utom riket. Den tredje slutligen dr den statsfinansiella
betydelsen av nuvarande skatteintikter frin de utldndska privat-
bostdderna.
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P4 det internationella omradet kan man inledningsvis konstatera att
i dubbelbeskattningssammanhang en mycket fast praxis giller i fraga
om fordelningen av beskattningsritten till inkomst av fast egendom.
S4dan inkomst beskattas traditionellt i den stat dir egendomen ligger
(fr OECD:s modellavtal, 1992). Denna princip har praktiskt taget
utan undantag foljts i de for ndrvarande cirka 60 avtal som Sverige har
med frimmande stater. Som tidigare framhallits (avsnitt 10.4) leder en
sddan bestimmelse till att inkomster frin en utlindsk fastighet
regelmiéssigt dr skattefri i Sverige om den normala exempt-metoden
(exemption with progression) anvinds i avtalet. Anvinds credit of tax-
metod sker avrikning av den utldndska skatten som tagits ut mot den
debiterade svenska skatten.

Man kan vidare notera att den internationellt vedertagna principen
for fordelning av beskattningsritten till fastighetsinkomst slagit igenom
ocksé pa internt plan, sa till vida att i de flesta linder, inklusive vart
eget land, giller ndgon form av l6pande beskattning av inkomster av
dar beldgna fastigheter antingen pa nationell eller lokal niva. Detta
torde klart framgé av redovisningen av utlindsk ritt i bilaga 4.

Ett konsekvent fullféljande av hir angivna principer skulle isolerat
sett sdlunda innebéra att man skulle avst fran beskattning i Sverige av
inkomst av fastighet i utlandet som 4gs av en hir bosatt person.
Frdgan dr di om detta skulle vara forenligt med principen om
likformighet och rittvisa i beskattningen med hénsyn till den skatt om
pafors i Sverige bosatta dgare med inkomst av hir belégna fastigheter.

Om man forst ser till den skattebelastning som i dag &vilar den
svenske dgaren dr att mirka att han normalt har att betala skatt for
fastigheten i det land dir den ligger. Foreskriver avtalet med detta
land att inkomsten skall vara undantagen fran svensk skatt (exempt),
blir effekten pa sin hojd att inkomsten beskattas for progressionsinda-
mdl, en effekt som har minskat i betydelse, eftersom progressiviteten
i skattesystemet minskat avsevirt i samband med skattereformen. Ar
avtalet ett s.k. credit of tax-avtal, eller skall i avsaknad av avtal vira
interna avrédkningsregler gilla, skall den utlindska skatten normalt
avriknas mot den svenska fastighetsskatten. Verkningarna av detta kan
ofta bli att nettot av den svenska skatten blir forsumbart, sirskilt om
man beaktar effekterna av eventuellt rinteavdrag som har samband
med den utldndska fastigheten. Slutsatsen blir enligt utredningens
mening att inte heller rittvisesynpunkter motiverar att de aktuella
utldndska privatbostdderna beskattas i Sverige.

Slutligen aterstar att bedoma de statsfinansiella verkningarna, om
fastighetsskatten pA namnda fastigheter slopas. Av de senast till-
gingliga uppgifterna (1992) uppgick statens inkomster fran fastig-
hetsskatt pa i utlandet beldgna privatbostider till drygt 13,3 milj. kr
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och berdrde 6 281 skattskyldiga. Det ir att mérka att siffran 13,3 milj.
ar en bruttosiffra i vilken inte beaktas effekterna av rinteavdrag,
avrdkning av utldndsk skatt etc. Med tanke p4 kontrollsvarigheterna
foreligger visserligen sikert ett stort morkertal, men sammantaget,
inklusive inbesparade kostnader for skatteadministrationens hantering
av dessa drenden, torde ett avstiende fran den aktuella beskattningen
paverka statens finanser mycket marginellt.

Sammanfattningsvis finner utredningen varken principiella eller
praktiska skal hindra ett slopande av fastighetsskatten pa privat-
bostdder i utlandet som ags av i Sverige bosatta personer. Utredningen
foreslar salunda att skatten pa l6pande inkomst som hirrdr fran hir
bosatt persons privatbostad i utlandet skall avskaffas. For fullstindig-
hetens skull bor i detta sammanhang uttalas att den foreslagna
skattefriheten omfattar ocksa eventuella hyresintikter. Med beaktande
av att ritten till avdrag for ridnta numera inte dr knuten till viss
forvérvskilla, finner utredningen inte anledning att foresld nagon
inskrénkning i ratten att dra av rinta p4 1an nedlagt i sddan bostad.

10.6.3 Avgransning for skattskyldighet

Privatbostadsbegreppet i 5 § KL vilar pd begreppen smihus och
smahusenhet i den svenska fastighetstaxeringslagen. Enligt denna
bestdmmelse rdknas sméahus med tillhérande tomtmark pa lantbruks-
enhet dven som privatbostadsfastighet.

I specialmotiveringen till 5 § KL (prop. 1989/90:110 s. 645) uttalas
att anknytningen till lantbruksenhet innebar att det dr bara i Sverige
beldgna bostdder pa jordbruksfastighet som utgdr privatbostad.

Nir det géller smihus och bostadsritter framgar det klart av
forarbetena att dven sddana bostéder i utlandet omfattas av nu gillande
beskattningsregler.

Begreppen privatbostadsfastighet och naringsfastighet har ingen
anknytning till den svenska fastighetstaxeringen annat in genom den
hénvisning som gors i 5 § KL. Syftet med uppdelningen av fastigheter
vid inkomstbeskattningen var bl.a. att enkla regler skulle gilla for
privatbostadsfastigheter.

Utredningen finner ingen anledning att foresl4 annan grinsdragning
for skattskyldighet i Sverige ndr det giller privatbostadsfastighet och
privatbostad i utlandet dn den som framgar av den foreslagna lydelsen
av 5 § KL. Skattskyldighetens begrinsning bor framgd av 53 §
1 mom. KL och 6 § 1 mom. SIL.
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I den min det finns andra tolkningsproblem nér det géller privat-
bostadsbegreppet bor dessa avgdras pA samma sdtt oavsett om det dr
en svensk eller en utlandsk fastighet.
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11 Ikrafttradandefragor

Véra forslag: En extra allmin fastighetstaxering genomfors ar
1997 av virderingsenheter i hyreshus som bestdr av bostidder
upplatna med bostadsritt eller andelsritt.

Andringarna som giller den I6pande beskattningen bor kunna
tillimpas fr.o.m. 1996 &rs taxering.

Infasningsregler bor 6vervdgas nir det giller bostadsrittsfore-
ningars privatbostadsfastigheter och dkta andelshus.

11.1 Fastighetstaxeringen

Savitt utredningen kan beddma kan forslagen trdda i kraft tidigast den
1 januari 1995. Den nidrmast dérpa foljande allmédnna fastighetstaxe-
ringen genomfdrs &r 1996 (AFT 96) och omfattar smahusenheter.
Marknadsvirdet skall da bestimmas med hénsyn till det genomsnittliga
prisldget under r 1994. Vidare skall under sistnimnda 4r beslutas om
foreskrifter for forberedelsearbetet. Samtliga foreskrifter och rekom-
mendationer skall faststéllas senast den 1 september 1994.

Forberedelsearbetet infor en allmdn fastighetstaxering bedrivs pa
sdvil central som regional nivA och sker i tva etapper. I den forsta
etappen beslutas om de virderingsmetoder som skall gilla och
utarbetas en riktvdrdekarta. Detta arbete skall genomfGras under
hosten 1994. T den andra etappen sker en s.k. provvirdering med
utgangspunkt fran de kop (provvirderingsobjekt) som valts ut. Infor
AFT 96 skall detta ske under varen 1995.

De uppgifter som skall ligga till grund for taxeringen av bostidder
upplatna med bostadsritt eller motsvarande finns endast till viss del i
de kontrolluppgifter som ldmnas enligt nu géllande regler. Dessa ir
dessutom inte ADB-behandlade.

Tidigare har hyreshus med bostadsritter resp. andelsldgenheter
taxerats pd samma sitt som Ovriga hyreshus. Detta innebdr att
skattemyndigheten p& nagot sétt maste sirskilja de hyreshus dir det
finns bostidder upplatna med bostadsritt eller andelsritt f6r att kunna
taxera dessa enligt den foreslagna virderingsmodellen.
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Av framfor allt praktiska skdl finner utredningen att det inte ar
mojligt att taxera de virderingsenheter som bestdr av bostidder
upplatna med bostadsritt eller andelsritt vid AFT 96.

Utredningen foreslar dessutom att en rullande fastighetstaxering
infors ar 1996 vilket dr ytterligare ett argument mot att vid samma
tidpunkt infora en ny varderingsmodell.

Nista allmdnna fastighetstaxering av hyreshusenheter dger rum
enligt lag forst &r 2000. Utredningen foreslar darfor att en allmin
fastighetstaxering av de aktuella virderingsenheterna genomfors ar
1997 med utgangspunkt i 1995 ars prisniva. Det finns d4 mojlighet att
vid forberedelsearbetet utnyttja de kontrolluppgifter som ldmnats med
erforderliga uppgifter. I denna extra AFT som skall ske ar 1997
foreslas sdledes ingd virderingsenheter i hyreshus som bestir av
bostdder upplatna med bostadsritt eller andelsrdtt. Om rullande
fastighetstaxering infors ar 1996 har hyreshusenheternas taxeringsvir-
den fran AFT 94 varit foremal for omrékning. En omrikning kommer
da ocksa att ske ar 1997 vilket innebdr att hela fastighetens taxerings-
varde kommer att bygga pa prisldget vid samma tidpunkt. Vart forslag
bygger saledes pé att en rullande fastighetstaxering infors. Infors inte
en sidan fir de aktuella vdrdena frAn 1995 réknas om till 1992 ars
prisniva, vilket var nivdaret for AFT 94.

;) s Den 16pande beskattningen

Beskattningen av bostadsforetag och andelshus enligt vara forslag
kréver att det ar mojligt att sdrskilja bostdder upplatna med bostadsratt
eller andelsritt. Det forutsitts siledes att dessa fastigheter har taxerats
enligt den nya virderingsmodellen. Som ovan sagts ar detta praktiskt
mojligt forst ar 1997.

Utredningen har i delbetinkandet (SOU 1993:57) foreslagit en
provisorisk atgird for att beskatta s.k. dkta bostadsforetag. Med
utgangspunkt i dessa forslag dr det mojligt att helt Overgd till en
schablonbeskattning av aktuella bostadsforetag och dven medge
skattedterbdring for den del av underskottet som inte foreningen
kunnat utnyttja p& n&got sitt (jfr avsnitt 8.7) i avvaktan pa att de nya
reglerna kan tillimpas. Vilken procentsats som skall sittas for
schablonintdkten dr avhédngigt av vilka beslut som fattas ndr det gller
fastighetsskatten pd hyreshusenheter som innehaller bostéder.

Nir det giller egnahem finns det dock inget som hindrar att de
foreslagna dndringarna trdder i kraft den 1 januari 1995 och tillimpas
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fr.o.m. 1996 irs taxering, vilket utredningen ocksd foreslar. Detta
géller dven Ovriga forslag som utredningen lagt fram.

11.3 Foreligger behov av infasningsregler?

Nar det géller egnahem foreslas en dverging till beskattning via en
schablonintdkt i inkomstslaget kapital men med ett oforindrat
skatteuttag. En omléggning till beskattning i inkomstslaget kapital
innebir en skattelittnad for ranteutgifter motsvarande schablonintik-
ten. Enligt gillande regler erhalls full skattereduktion i inkomstslaget
kapital upp till 100 000 kr och dver denna grins en lagre skattereduk-
tion. Med en redovisad schablonintikt om exempelvis 25 000 kr
medges saledes full skattereduktion for rintekostnader om 125 000 kr.
Aven forslagen som giller beskattning av uthyrningsintikter torde
oftast vara fordelaktigare an enligt gillande regler. Enligt utredningens
mening behdvs darfor inga infasningsregler savitt giller denna kategori
fastigheter.

I kapitel 8 och 9 har vissa exempel redovisats som visar effekterna
av vara forslag nér det giller bostadsforetags privatbostadsfastigheter
och dkta andelshus. Det r givetsvis omdjligt att ange utfallet i varje
enskilt fall. Vara forslag till andrade regler for taxering av fastigheter
som innehdller bostidder upplatna med bostadsritt resp. andelsritt
kommer, sdvitt vi kan bedoma, att i vissa fall innebira hojda taxe-
ringsvérden i storstidernas centrala delar. Endast i de fall vira forslag
leder till avsevirda hojningar av taxeringsvirdet och foreningen har
sma eller inga rénteutgifter kan det leda till skattehdjning. Vid mattliga
hojningar av taxeringsvdrdena och for foreningar som kommer att
redovisa ett skattemdssigt underskott innebir systemet med skatteiter-
bdring en fordel i forhallande till gidllande regler.

Enligt gillande regler beskattas alla fastighetsinkomster genom
schablontikten om bostadsforetaget 4r att betrakta som ikta. Vira
forslag innebdr att eventuella hyresintdkter skall beskattas sirskilt,
dock med avdrag for den del av schablonintikten som beloper p4 den
uthyrda delen. Denna omliggning innebir en skatteskirpning i
samtliga fall dir hyresintékten overstiger avdraget for schablonintik-
ten. Enligt var bedomning 4r bostadsforetag med viss uthyrning
vanligast i storstdderna. Kombinationen med hojda taxeringsvirden
kan innebdra 0kad beskattning i dessa omraden. Det ir dven troligt att
en del av dessa bostadsforetag har si 14ga rinteutgifter att de inte far
skatteutbetalning for underskott i inkomstslaget kapital. Fraga ir om
man skall forsoka hitta nagra infasningsregler som enbart skall
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tilldmpas i de aktuella omradena eller det skall vara friga om generella
regler.

Viljer man den sistndmnda 10sningen, oavsett om man begridnsar
underlaget for -beskattningen eller sidnker schablonintdktsprocenten,
skulle det leda till en klar 6verkompensation i alltfor manga fall.

I samband med provvirderingen infor fastighetstaxeringen kan man
till viss del utldsa hur utfallet av taxeringen kommer att bli. Det som
da kan vara aktuellt att diskutera &r om man skall begransa underlaget
for beskattningen.

11.4 Lagindringar till foljd av vara forslag

Vira forslag innebir att lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt
upphivs. Vidare skall 2 § 7 mom. SIL upphdra att gilla. Aven 5 § KL
har fatt ett delvis annat innehall &n tidigare. Ndr dessa dndringar
trader i kraft kommer foljddndringar i andra lagar dn utredningen
ldamnar forslag om att behdva genomforas.
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12 Andringar i rintebidragssystemet

Vér bedomning: De foreslagna forindringarna av beskattningen
bor leda till att bostadsrattsforeningar m.fl. erhaller rintebidrag i
samma omfattning som egnahemsdgare. Borttagande av de
nuvarande reduktionsreglerna for fastighetsskatten bor kompense-
ras genom hdjda réntebidrag till privatbostadsfastigheter.

Borttagandet av fastighetsskatten for niringsfastigheter bor leda
till att rdntebidragen reduceras i motsvarande man och att av-
trappningen av réntebidragen i det nya rintebidragssystemet sker
dven under 25-procentsnivan.

12.1  Inledning

Forslagen till forandringar av beskattningen av olika upplatelseformer
berdr dven ordningen for stod i form av réntebidrag till ny- och
ombyggda bostadsfastigheter.

Utredningen skall enligt direktiven utreda de principiella utgangs-
punkterna for beskattning av fastigheter. I utredningsuppdraget ingar
inte att ta stéllning till vilken omfattning det statliga stodsystemet till
ny- och ombyggnad av fastigheter bor ha. Utredningen pekar dirfor
enbart pa vissa fordndringar av rintebidragssystemet som enligt var
meningen har karaktir av konsekvensindringar med anledning av de
foreslagna forandringarna av beskattningen men avstar fran att ligga
fram konkreta forslag till nya réntebidragsregler.

12:2 Oversikt 6ver rantebidragssystemet

Sedan linge har egnahemsigares rintebidrag varit ligre 4n rintebidra-
gen till dgare av hyreshus. Det beror pa att man vid bestimningen av
rantebidragens storlek beaktar virdet av egnahemsigares avdragsritt
for rintekostnader och att denne skall ta upp réntebidragen till
beskattning.
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I det dldre rdntebidragssystemet utgdr rintebidrag upp till sub-
ventionsrintenivan (rintenivan for bostadsobligationer) till den del de
berdknade rintekostnaderna Overstiger den s.k. garanterade rédntan.
For bostidder som fardigstillts enligt 1992 och tidigare ars réntebi-
dragsregler uppgick den garanterade réintan fOrsta aret till 3,7 procent
for flerbostadshus och till 4,9 procent for smahus. Den reguljira
upptrappningen av den garanterade rdntan i detta regelverk ir 0,5
procentenheter for sméahus och 0,375 procentenheter for flerbostads-
hus. Rintebidrag utgdr si linge den garanterade rintan understiger
subventionsrantan.

I det nya rantebidragssystemet, som giller for bostadsbyggande som
paborjas fr.o.m. 4r 1993, uppgar réntebidraget till en viss andel av
subventionsrintan. For flerbostadshus som paborjats &r 1993 uppgér
denna andel forsta Aaret efter fardigstillande till 57 procent. For
smahus uppgar andelen till 42 2/3 procent. For varje ny arging
minskas rintebidragsandelen forsta aret med 5 procentenheter for
flerbostadshus och med 6 2/3 procentenheter for smahus. Enligt
reglerna skall bidragsandelen minskas arligen under innehavstiden med
4 procentenheter for flerbostadshus och med 5 1/3 procentenheter for
smahus.

I det nya rintebidragssystemet skall den &rliga minskningen av
rintebidragsandelen, savil under innehavstiden som for respektive ny
produktionsirging, avstanna pa 25-procentsnivin. Det skiljer sig
dirmed frin det idldre rintebidragssystemet, ddr avtrappningen av
rintebidragen sker tills inget réntebidrag utgar.

Sérskilt ndr det giller bostadsrittsforeningar har fOreningens
faktiska 1aneskuld haft viss betydelse for rintebidragets storlek. I det
ildre rintebidragssystemet var utgangspunkten att rantebidraget skulle
berdknas efter foreningens faktiska laneskuld. I syfte att stabilisera
bostadskreditmarknaden och mildra nya bostadsrittsforeningars
ekonomiska problem giller fr.o.m. ar 1994 att réntebidrag for de
bostadsfastigheter som fardigstallts fore &r 1992 bestdms i enlighet
med bidragsunderlaget vid beslutet oavsett om lanebilden dérefter
forindras. I det nya rintebidragssystemet bestdms bidragsunderlaget
efter en schablon. For bostadsrittsforeningar utgdr den hogre
bidragsandelen till den del av schablonen som foreningens faktiska
laneskuld motsvarar. Till resterande del av schablonen utgér réntebi-
drag motsvarande andelsnivan for egnahemséigare.
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12.3 Effekter av fordndrad fastighetsbeskattning

Mot bakgrund av den ordning som géller for bestimning av rintebi-
drag finns det anledning att Overviga om de tidigare redovisade
forslagen om fordndringar av beskattningen av boende och fastig-
hetsdgande bor leda till dndringar i rantebidragssystemet. Det giller
dels framtida réntebidrag till bostadsrittsforeningar m.fl., dels
rintebidrag till dgare av hyreshus, dels f6ljderna av att nuvarande
regler for reduktion av fastighetsskatt tas bort resp. att fastighetsskat-
ten slopas for niringsfastigheter.

Genom den foreslagna fordndringen av beskattningen av bostads-
rdttsforeningar kommer, som tidigare redovisats, boende i bostadsriitt
att skattemdssigt vara jamstillda med egnahemsigare. De skil som
tidigare kan ha forelegat for att bostadsréttsforeningar skall ha hogre
rantebidrag dn egnahemsigare giller dirmed inte lingre. I samband
med att den fordndrade beskattningen av fastigheter genomfors bor
sdledes bostadsrittsforeningar dven i rintebidragshinseende jimstillas
med egnahemsédgare. Det bor ske genom att den garanterade rintan i
det tidigare réntebidragssystemet respektive bidragsandelen i det nya
rantebidragssystemet justeras till egnahemsigares niva.

Som framgitt av den foreslagna forandringen av beskattningen av
dgda bostdder, dvs. egnahem, bostadsritter och andelslidgenheter, skall
den foreslagna schablonintdkten tas upp till beskattning det ar da
byggnaden kan tas i bruk.

Med nuvarande ordning for uttag av fastighetsskatt giller full
reduktion av fastighetsskatten de forsta fem aren efter en nyinvestering
och halv reduktion av fastighetsskatten de foljande fem 4ren. Under
en Overgangstid giller motsvarande reduktion av fastighetskatten iven
for vissa dldre argangar. Fr.o.m. 1994 giller ocksa sirskilda reduk-
tionsregler vid ombyggnad av hyreshus. De sistnimnda reglerna
innebdr att om ombyggnadsitgirderna leder till en viss hojning av
taxeringsvardet skall denna hojning inte leda till hojd fastighetsskatt de
forsta fem 4ren och endast till hilften de foljande fem aren.

Med de forslag som tidigare redovisats klargdrs att beskattningen
av dgda bostdder bor ses som en del av kapitalinkomstbeskattningen.
I avsnitt 4.4.4 har utredningen uttalat att det mot bakgrund hirav
saknas skal att bibehélla reduktionsreglerna. Stddet genom reduktionen
av fastighetsskatteuttaget de forsta 10 aren efter ny- eller ombyggnad
bor i stéllet kunna omformas till rdntebidrag. Darmed kan man ocksi
enklare utforma stodet s att man undviker nackdelarna med dels de
sprangvisa hdjningar som dr en foljd av nuvarande reduktionsregler,
dels de forhdllandevis komplicerade regler som krivs i ombygg-
nadsfallen.
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Forslaget att ta bort fastighetsskatten pa néringsfastigheter bor ocksa
paverka rdntebidragen till dessa fastigheter. Som tidigare ndmnts sker
avtrappning av rintebidrag i det nya rantebidragssystemet ned till 25
procentsnivAn. Genom ett borttagande av fastighetsskatten for
ndringsfastigheter skapas en ordning som gor det naturligt att
avtrappningen av rantebidragen gors ned till noll p4 motsvarande sétt
som i det dldre réntebidragssystemet. Borttagandet av fastighetsskatten
kvittas sdledes mot denna del av ridntebidragen. Det kan vidare finnas
anledning att §vervidga om borttagandet av fastighetsskatten skall leda
till minskning av rintebidragen under den tid da halv fastighetsskatt
tas ut med nuvarande ordning, dvs. 4r 6 - 10 efter fardigstillandet.
Med en sddan fordndring kommer de statliga villkoren att ha samma
ekonomiska innebdrd som med nuvarande ordning.
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13 Statsfinansiella effekter m.m.
13.1 Statistikuppgifter
131 1 Skattepliktiga enheter

Det totala taxeringsvardet for fastigheter i riket dr enligt 1993 ars
allménna och sérskilda fastighetstaxering 1700,8 miljarder kr.

Av foljande tablder framgar antalet taxeringsenheter och deras totala
taxeringsvirde for hela riket samt fastighetsskattens storlek och

fordelning.
Tabell 13.1
Totalt taxeringsvirde | Antal taxerings-
milj. kr enheter'
1993 1993
Lantbruksenhet 246 474 349 211
Smahusenhet 708 523 2 315 642
Hyreshusenhet 445 547 117 566
Industrienhet 166 944 159 461
Taktenhet 1145 5 198
Elproduktionsenhet 132122 1473
Totalt 1 700 755 2 948 551

! Inkl. taxeringsenheter med virde < 1 000 kr.

Killa: SCB
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13.1:2 Fastighetsskatten taxeringsaret 1993
Tabell 13.2
Fysiska Aktiebolag Ekonomiska Ideella
personer foreningar foreningar
Sméhus
-1,50 % 160 642 282 22 308 419 48 386 424 53 780 666
-1,20 % 7 708 048 959 111 232 966 119 903 366 69 901 389
-0,60 % 199 529 449 12 685 959 56 667 685 5 501 177
Utlandet 13 392 106 0 0 0
Summa 8 081 612 796 146 227 343 224 957 476 129 183 232
Hyreshus
-3,50 % 363 951 943 | 3 193 216 956 203 926 849 319 688 210
-2,50 % 589 208 333 | 1 900 136 307 1 149 568 228 467 662 441
-1,25 % 11 650 011 75 354 995 43 638 029 28 182 285
Summa 964 810288 | 5 168 708 258 | 1397 133 106 815 532 936

Kiilla: RSV samt egna beréikningar.

13.2

Samhillsekonomiska och regionalpolitiska

effekter

Inom den tidram utredningen haft har det inte varit mojligt att gora
nigra djupare studier av de samhdlisekonomiska effekterna av vara
forslag. Forslagen bor dock enligt utredningens mening leda till 6kad
neutralitet och likformighet i beskattningen. Dérigenom bor de ocksa
leda till att skattesystemets snedvridande effekter i nidgon mén
minskar. Ur samhillsekonomisk synpunkt bor detta allmént sett vara
positivt.

Betriffande de regionalpolitiska effekterna kan foljande anforas.
De kraftiga variationerna i smahusens taxeringsvirden mellan olika
delar av landet har varit det grundldggande i den kritik som riktats
mot en beskattning baserad pa taxeringsvirdet.

Det nuvarande systemet med taxeringsvdrden som endast anpassas
till fordndrade marknadsvarden vid allmén fastighetstaxering vart sjitte
r innebdr att det effektiva skatteuttaget uttryckt i fasta priser dr lagre
i slutet av taxeringsperioden. Vid en allmén fastighetstaxering sker
ofta en relativt kraftig justering av taxeringsvidrdena med ca 40 - 50
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procent. Ju ldgre taxeringsvidrdet dr i forhallande till aktuellt mark-
nadsvirde desto ldgre blir sdledes det effektiva skatteuttaget. Det
nuvarande fastighetstaxeringssystemet som innebir en efterslidpning till
marknadsvirdena pé i genomsnitt 4 &r innebdr en viss utjimning av de
regionala skillnaderna. Detta forklaras med att ju hogre virdesknings-
takten dr under en taxeringsperiod desto ldgre blir skatten om den sitts
i relation till marknadsvirdet. Utredningen har pi skil som anges i
avsnitt 5.10.3 forordat att rullande fastighetstaxering inférs. Om en
sddan forindring av fastighetstaxeringen genomfors kommer de ovan
angivna effekterna inte att uppsta.

Med stdd av LMV:s undersokning (se bilaga 5) kan man dra den
forsiktiga slutsatsen att fastigheter i storstadsomrddena kommer att f3
hogre taxeringsvirden med utredningens forslag till taxering av
bostadsrittsfastigheter och andelshus dn vad som ir fallet med det
nuvarande systemet. Detta far naturligtvis genomslag p4 en beskattning
som dr knuten till taxeringsvirdena.

Utredningens forslag att avskaffa fastighetsskatten pA hyreshus far
samma genomslagskraft i hela landet. Betydelsen i de enskilda fallen
kan naturligtvis variera.

Utredningen har inte kommit fram till att det vid den l6pande
beskattningen av dgda bostider (se avsnitt 5.2) finns skil att beakta de
regionala skillnader som kan finnas. Frigan behandlas emellertid
ocksd av Utredningen om fOrutsittningarna for en levande skirgard
(JO 1993:02) som inom kort kommer att avge sitt betinkande.

13.3 Statsfinansiella effekter

I nedanstaende tabell redovisas de fordndringar i statens skatteintikter
som utredningens fOrslag innebdr. Berikningarna ir statiska i den
meningen att de visar effekterna for inkomstiret 1995, vilket ut-
redningen foreslar som tidpunkt for ikrafttrddande av alla forslag utom
sdvitt géller den nya vérderingsmetoden for taxering av hyreshus dgda
av bostadsrittsforeningar. Den ekonomiska betydelsen av det senare
kommenteras nedan.
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Tabell 13.3

Miljoner kr

En schablonintdkt om 5 procent i inkomstslaget kapital
ersatter fastighetsskatten om 1,5 procent av
taxeringsvardet pA sméahus - 1987

Okad avdragsritt i inkomstslaget kapital for dgare till smahus - 11

Rullande fastighetstaxering med omrédkning varje ar 1 435
Slopad fastighetsskatt pd bostdder i hyreshus (exkl.

bostadsritter och andelshus) -3 495
Slopad fastighetsskatt pa privatbostdder utomlands som

ags av i Sverige bosatta personer - 15
Slopad fastighetsskatt pd obebyggd mark -242
Bostadsritter och andelshus

- slopad fastighetsskatt - 1487
- schablonintdkt om 5 procent pa taxeringsvardet 1 240

- vid underskott i inkomstslaget kapital medges
skatteutbetalning -2473

Summa forindrade skatteintikter -7 035

Utredningen foreslar att fastighetsskatten pA sméhus slopas och ersitts
med en schablonintédkt i inkomstslaget kapital. Nuvarande regler for
I6pande beskattning av sméhus, alltsd fastighetsskatt fick sin ut-
formning genom skattereformen 1990 (prop. 1989/90:110 s. 502 ff).
I motiveringen till fastighetsskattens niva pa 1,5 procent har flera olika
hinsynstaganden gjorts, ddribland till nivan pa den allménna skattesat-
sen i inkomstslaget kapital (30 procent). Med hénsyn hirtill skulle
man kunna tdnka sig att fastighetsskatten borde fordndras om den
allminna kapitalskattesatsen fordndras. Riksdagen har emellertid efter
skattereformen fattat beslut om att fr.o.m. inkomstaret 1995 sidnka
kapitalskattesatsen till 25 procent utan att for den skulle korrigera
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fastighetsskatten. For utredningens vidkommande betyder detta att en
schablonintdkt om 5 procent i inkomstslaget kapital, dir skattesatsen
dr 25 procent, leder till ldgre skatteintdkter d&n nuvarande nivad pa
fastighetsskatten.

I inkomstslaget kapital finns for fysiska personer en begrinsning
vad giller skattereduktion for underskott. Ar underskottet stdrre in
100 000 kr kvoteras reduktionen till 70 procent for den del som
Overstiger 100 000 kr. Foljande exempel kan 4skadliggora detta. Om
en person har rantekostnader om 130 000 kr och inkomstslaget kapital
dédrmed visar underskott med samma belopp kommer skattereduktionen
att bli foljande; 100 000 x 25 procent = 25 000 kr plus 30 000 x 0,7
(kvotering) x 25 procent = 5 250, dvs. totalt 30 250 kr. Med andra
ord kan man sdga att underskott upp till 100 000 kr ar skattemdssigt
virda 25 procent och underskott darutdver 17,5 procent. Utredningen
foreslar nu att den I6pande beskattningen av dgda bostidder dverfors till
inkomstslaget kapital. Detta kommer att medfora, for de som har
underskott med mer dn 100 000 kr, en dkad avdragsrétt. Om personen
i ovan angivna exempel dger ett smahus vars taxeringsvirde dr 600
000 kr kommer hon med utredningens fOrslag att, i inkomstslaget
kapital, forst ta upp en schablonintikt om (600 000 x 0,05=) 30 000
kr och far sedan gora avdrag for ridntekostnader med 130 000 kr,
vilket leder till ett underskott om 100 000 kr. Eftersom kvotering
endast sker vid underskott storre d&n 100 000 kr Okar avdragsritten
med (25 - 17,5 =) 7,5 procent pAd 30 000 kr med utredningens
forslag. DA det endast finns ca 30 000 personer med underskott som
ar storre dan 100 000 kr begrdnsas minskningen av intdkter till staten
till ca 11 miljoner kr.

Utredningen foreslar vidare att ett system med rullande fastig-
hetstaxering infors. Justering av taxeringsvardet skall goras arligen.
Nuvarande system innebdr att en fastighet omtaxeras vart sjatte ar,
vilket innebdr att basen fOr beskattningen och skattens storlek ligger
fast i nominella termer under taxeringsperioden (sex 4r). Om det
under taxeringsperioden sker en prisuppgdng kommer den effektiva
skatten, med utredningens forslag, att overstiga den som nuvarande
regler medfor. Om det i stéllet sker en prisnedgang leder utredningens
forslag till 1agre effektiv skatt. I tabell 13.4 illustreras ett exempel ddr
skattebasen i utgingsldget dr 500 miljarder kr, skattens storlek 1,25
procent (5 procent i schablonintékt x 25 procent i skatt) av taxerings-
virdet och den arliga prisforandringen 4r plus 4 procent resp. minus
4 procent.
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Tabell 13.4
Nuvarande system Rullande, prisdkning | Rullande, prisminsknning

Ar Skattebas Skatt Skattebas  Skatt Skattebas Skatt
1 500 6,25 500 6,25 500 6,25
2 500 6,25 520 6,50 480 6,00
3 500 6,25 541 6,76 461 5,76
4 500 6,25 562 7,03 442 5,53
5 500 6,26 585 731 425 5,31
6 500 6,25 608 7,60 408 5,10
Summa 37,5 41,46 33,94
Arlig skatt i

genomsnitt 6,25 6,91 5,66

For att berdkna den statsfinansiella effekten av utredningens forslag i
denna del dr det mest betydelsefulla antagandet det som giller den
langsiktiga prisutvecklingstakten. Till stdd finns framst historisk pris-
utveckling. Vad giller marknaden for smahus ér den relativt kinslig
for politiska beslut d4 ekonomiskt viktiga parametrar (rintebidrag,
avdragsratt m.m.) i en kdpares kalkyl bestims genom riksdagsbeslut.
Detta medfor att det dr vanskligare att gora 1angsiktiga antaganden om
prisutvecklingen. Utredningen har i andra delar av betidnkandet, till
viss del bestdmd pa andra grunder, gjort antagandet om en arlig pri-
sutveckling om 4 procent. For att vara konsekventa har vi dven i
berdkningar vad giller den rullande fastighetstaxeringen antagit en
arlig prisutveckling om 4 procent.

Utredningen har i sitt principiella resonemang inte funnit det
motiverat att beskatta bostdder i niringsfastigheter med en sirskild
fastighetsskatt. Beskattningen i denna del foreslas dirfor slopad. Den
statsfinansiella effekten dr angiven till 3 494 miljoner kr brutto i
mindre fastighetskatteintikter for inkomstaret 1995. Skillnaden mellan
brutto och netto i detta fall utgors av avdragsritten for fastighetsskatt
i inkomstslaget naringsverksamhet. Avdragsritten kan schablonmissigt
antas till 30 procent (1 050 miljoner kr) av erlagd fastighetsskatt. I
denna del vill utredningen peka pa det faktum att Gvergingsregler
géller for uttag av fastighetsskatt pa hyreshus. For inkomstaret 1995
tas hel fastighetsskatt ut pa fastigheter med virdedr 1980 och tidigare.
Halv fastighetsskatt tas ut pa drgingarna mellan 1981 och 1984 medan
nyare fastigheter inte belastas med nigon fastighetsskatt. Detta 4r som
tidigare sagts Gvergangsregler. Overgingsreglerna innebir att for varje
inkomstar grénserna justeras for hel resp. halv fastighetsskatt med tva
argangar. Tabell 13.5 illustrerar dessa regler.

200



SOU 1994:57 Statsfinansiella effekter m.m.

Tabell 13.5
Inkomstar Virdear Skatt
1994 - 1978 1,50 %
1979 - 1982 0,75 %
1983 - 1990 0,00 %
1995 - 1980 1,50 %
1981 - 1984 0,75 %
1985 - 1990 0,00 %
1996 - 1982 1,50 %
1983 - 1986 0,75 %
1987 - 1990 0,00 %

Nir man berdknar skatteintikterna, eller i vart fall minskade skat-
teintékter, for just inkomstaret 1995 kommer detta belopp p4 grund av
Overgangsreglerna att skilja sig fran savil ir 1994 som ir 1996 om
fOrutséttningarna i Ovrigt 4r lika. Utredningen avstir fran att fora
resonemanget vidare om hur detta forhallande exakt skall redovisas
och nojer sig med att papeka forhallandet.

Privatbostéder (fastigheter, bostadsritter m.m.) som ir beldgna
utom riket men som &gs av i Sverige bosatta personer beskattas med
fastighetsskatt enligt gillande regler. Utredningen foreslar att denna
beskattning slopas. Vid berikningen av bortfallet av skatteintiikter har
utredningen endast haft utfallet av denna beskattning for taxeringarna
ar 1992 resp. 1993 som underlag. Utredningen misstiinker att det finns
ett stort morkertal nédr det giller redovisningen av dessa bostider i
deklarationen. Slutsatsen har siledes dragits utan vetskap om den
verkliga skattebasen.

Obebyggd mark skall enligt utredningens forslag inte beskattas
I6pande med en schablonintikt eller fastighetsskatt. Obebyggd mark
sarredovisas i statistiken for sdval smihus som hyreshus. Med
undantag for den osékerhet som finns mot bakgrund av ovan angivna
overgangsregel for fastighetsskatt pA hyreshus kan underlaget for
beskattning med god sdkerhet bestimmas. Dirmed kan ocksa effekten
av utredningens forslag pa ett tillforlitligt sitt berdknas.
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Bostadsrittsforeningar beskattas enligt nuvarande regler i in-
komstslaget niringsverksamhet samt med fastighetsskatt. Utredningen
foreslar att beskattningen av bostdder i fastigheter som 4gs av
bostadsrittsforening istillet skall ske i inkomstslaget kapital genom att
foreningen tar upp en schablonintikt och att underskott i inkomstslaget
kapital medfor skatteutbetalning.

Effekten av slopad fastighetsskatt har berdknats med samma
utgangspunkter som for hyreshusen. Vad giller utredningens forslag
om lopande beskattning av egnahem har effekterna av slopad fastig-
hetsskatt och inford schablonintidkt redovisats med ett nettobelopp.
Vad giller bostadsrittsforeningarna visas effekterna var for sig. An-
ledningen till detta ir att forslaget om schablonintékt innehaller tva
delar. Forst sjilva inforandet av schablonbeskattningen och darefter ett
nytt forfaringssitt vid taxering av hyreshus 4gda av bostadsrittsfore-
ningar. D4 i forsta hand administrativa hinder foreligger for att
genomfora forslaget om ett nytt taxeringsforfarande redan r 1995
redovisas i tabell 13.3 skatteintdkterna genom en schablonintikt pa
taxeringsvirden bestimda enligt nuvarande regler. Utredningen har
emellertid gjort berikningar pa effekterna av ett nytt taxeringsfor-
farande. Dessa visar att det dr frimst i storstadsregionerna som det
nya taxeringsforfarandet fir nigon storre effekt pa taxeringsvirdena.
Det 4r dock s att ca 50 procent av det sammanlagda taxeringsvirdet
pa hyreshus dgda av bostadsrattsforeningar dr beldget just i storstader-
na (30 procent i Stockholm, 11 procent i Goteborg och 9 procent i
Malmd). Om man redan ir 1995 skulle kunna taxera om bostads-
rittsforeningarnas fastigheter efter utredningens forslag skulle
skatteintikterna enligt utredninges bedémning 6ka med 400 - 500
miljoner kr.

Redovisningen i inkomstslaget kapital kommer for de flesta bostads-
rittsforeningar att pa intdktssidan bestd av schablonintékt, ranteintdkt
och rintebidrag och pa kostnadssidan av rantekostnad, tomtrattsavgéld
och forvaltningskostnad. Utredningen har haft tillgang till material
over bostadsrittsforeningarna for inkomstaret 1992 och till viss del
ocksa for inkomstaret 1993. Vissa variabler i inkomstberdkningen,
frimst rintebidrag och rintekostnader, kan fordndras i betydande
omfattning mellan olika inkomstar. Réntebidragen for befintliga
bostadsrittsforeningar foljer en viss forutbestdmd plan medan storleken
pa nybildade foreningars rintebidrag dr svarare att beakta. Réntekost-
nader ir i huvudsak knutna till 14n pa fastigheten. Forvisso kan ett
forandrat rinteldge betyda stora svdngningar i rantekostnaderna men
enligt vad utredningen erfarit 16per de flesta 1an hos bostadsréttsfore-
ningar med bunden rinta, ofta i 5 4r. Detta medfor att endast en
femtedel av ridntekostnaderna skulle pAverkas om rénteldget visentligt
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fordndrades under ett inkomstar. Utredningen har dirfor i huvudsak
gjort sina berédkningar i denna del utifran de forhallanden som gillde
ar 1992.

Nuvarande regler ger dgaren till en bostadsfastighet nedsittning av
fastighetsskatten de forsta 10 aren efter uppforandet eller vid vissa
omfattande renoveringar. De forsta fem 4ren sitts skatten ned i sin
helhet medan den halveras (0,75 procent) de foljande fem Aren.
Utredningen har foreslagit att dessa regler tas bort. Utredningen inser
att detta forslag far ekonomiska verkningar for enskilda personer.

For statligt stod till bostdder finns redan ett system i form av
rantebidrag, vilket lampligen kan anvindas dven for extra stod under
de tio forsta aren efter uppforandet eller renoveringen av en fastighet
om detta dr Onskvirt. Utredningen avstar fran att limna nAgra direkta
forslag om detta utan konstaterar endast att det genom okade rintebi-
drag gér att kompensera forslaget. Vi redovisar dirfor ingen be-
rdkning, vare sig for okade skatteinkomster eller dkade bidragsut-
gifter.

Statens budgetunderskott kan forvintas bestd under flera r. Detta
skall dock enligt direktiven inte hindra utredningen fran att redovisa
de dndringar i beskattningen som fran principiella utgingspunkter ir
motiverade. Det uttalas vidare i direktiven att frigan om det finns
utrymme att fordndra skatteuttagets storlek fir prdvas i annat
sammanhang.

Som tidigare redovisats kan utredningens forslag sammantaget
forvantas leda till en 6kad belastning pa statsfinanserna med drygt 6
miljarder kr. Det bor framhallas att utredningen i kapitel 12 pekat pa
forandringar i réntebidragssystemet som bor folja av utredningens
forslag om dndrad beskattning. Aven om inte rantebidragsforandring-
arna kvantifierats i de statsfinansiella berikningarna bor de innebira
en icke obetydlig reduktion av belastningen.

Det finns i sammanhanget anledning att framhalla att de foreslagna
fordndringarna bor ses som en del i den pigéende reformeringen av
forhallandena inom bostadssektorn.

I den lingsiktiga konsekvenskalkylen for perioden 1993/94 -
1997/98 som redovisats i bilaga 1.2 till kompletteringspropositionen
(prop. 1992/93:150) redovisas statens beriknade kostnader for
bostadsforsorjningen. Dirav framgér att kostnaderna beraknas minska
fran 39,4 miljarder kr budgetiret 1992/93, till 28,4 miljarder
budgetaret 1994/95 och till 14,7 miljarder kr budgetiret 1997/98. I
budgetpropositionen for budgetaret 1994/95 har senare foreslagits att
anslaget till bostadsvasendet skall uppga till 26,6 miljarder kr under
budgetaret 1994/95.
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De beslut om reduktion som har fattats och aviserats inom denna
sektor torde sdledes vil ticka de foreslagna fordndringarna av
fastighetsbeskattningen.
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14 Specialmotivering

14.1 Kommunalskattelagen (1928:370)
5§

I paragrafen finns bestimmelser som drar upp grinserna mellan dels
néringsfastigheter och privatbostadsfastigheter och dels mellan
bostadsrittsldgenheter som ir privatbostider och sddana som inte ir
det. Den senare fragan ér bara aktuell om bostadsrittsforeningen 4r en
s.k. dkta forening enligt bestimmelserna i 2 § 7 mom. SIL.

Nir det giéller den aktuella grinsdragningsfragan ir bestimmelsen
uppbyggd pa foljande sitt. Av forsta stycket framgar att bl.a. smahus
med mark som utgér smahusenhet dr privatbostadsfastighet om
smahuset dr en privatbostad. Vad som menas med privatbostad
framgir av andra stycket. I fjirde stycket anges att en bostads-
rittsldgenhet i en dkta forening r privatbostad om den anvinds eller
dr avsedd att anvindas pd det sitt som anges i andra stycket.

De édndringar som foreslas innebir att begreppet privatbostadsfastig-
het inte ldngre enbart giller smahus. Aven en fastighet som 4gs av en
bostadsrittsforening, en bostadsforening eller ett bostadsaktiebolag
foreslas under vissa forutsittningar kunna vara privatbostadsfastighet.
Detsamma foreslas ocksa gilla for andelar i direktigda andelshus.

De lagédndringar som skett ansluter till den befintliga systematiken.

Pa grund av att fjirde stycket foreslas borttaget (jfr specialmotive-
ringen till andra stycket) har det skett en Andrad styckeindelning i
paragrafen. Detta har foranlett en redaktionell dndring i forsta stycket
av innebdrd att en hanvisning till sjunde stycket har 4ndrats till sjétte
stycket.

Nar det giller fastigheter som Z4gs av bostadsrittsforeningar m.fl.
innebir de foreslagna dndringarna foljande. En foreningsfastighet ir
privatbostadsfastighet om en viss minsta andel av bruksarean kan
hénforas till bostadsrattsligenheter som anvinds eller ir avsedda att
anvindas som privatbostider. En forening som innehar en sidan
fastighet kan — i anslutning till den terminologi som anvinds —
kallas for en dkta forening. Endast for ligenheter i en privatbo-
stadsfastighet kan frigan uppkomma om ligenheten i friga ar
privatbostad eller *’bostadsritt som inte ir privatbostad’’. Huruvida en
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viss bostadsrittsligenhet i en dkta forening dr privatbostad eller ej
avgors enligt bestimmelserna i andra stycket.

For de direktigda andelshusen foreslas pA motsvarande sitt att om
en viss minsta del av bruksarean kan hinforas till deldgarnas privat-
bostider giller att en sidan andel under vissa forutsittningar kan vara
privatbostadsfastighet. Avgorande dr om den till andelen knuta
ligenheten 4r privatbostad eller ej enligt andra stycket.

Forsta stycket har indelats i tre punkter. Punkt 1 motsvarar dagens
bestimmelser om villkoren for att ett smahus eller tomtmark skall
riknas som privatbostadsfastighet. Avgdrande dr att smahuset dr en
privatbostad eller att tomtmarken avses bli bebyggd med en sidan
bostad.

I punkt 2 finns en motsvarande bestimmelse for fastigheter som 4gs
av bostadsrittsforeningar, bostadsforeningar eller bostadsaktiebolag.
Bestimmelsen innebir att en sidan fastighet, i forekommande fall
tillsammans med mark, ar privatbostadsfastighet om minst 75 procent
av bruksarean kan hinforas till bostadsréttsldgenheter som av
medlemmarna anvinds eller av dem &4r avsedda att anvidndas for
bostadsindamal. Det ir endast betrdffande en s&dan privatbo-
stadsfastighet fragan kan uppkomma om en enskild ldgenhet dr
privatbostad eller ej. Bruksarean bestims enligt definitionen av detta
mittekniska areabegrepp som ges i Svensk Standard SS 02 10 52. Med
bruksarea avses area av nyttjandeenhet eller annan grupp samman-
horande mitvirda utrymmen, begrinsade av omslutande byggnads-
delars insida eller annan for matvirdet angivna begransning.

Ytterligare en friga som i forsta hand har med den lagtekniska
16sningen att gora bor tas upp i detta sammanhang. For att ett
bostadsrittshus skall vara privatbostadsfastighet krdvs att en viss del
av bruksarean upptas av ligenheter *’som av medlemmarna anvénds
eller av dem 4r avsedda att anvdndas pa det sdtt som anges i andra
stycket”, dvs. som privatbostader. Lagtexten innehaller siledes inte
nigot direkt utsagt krav pi att lagenheterna i fraga skall vara privat-
bostider. Ett sidant krav ar av lagtekniska skdl inte mojligt att
uppstilla. Anledningen till detta 4r att den prOvning som nu avses
giller frigan om en foreningsfastighet &r privatbostadsfastighet eller
ej. Vid den provningen gar det inte att avgora huruvida ldgenheterna
4r privatbostider eller ej. Den frigan kan besvaras forst sedan det
faststillts att en viss foreningsfastighet dr privatbostadsfastighet
eftersom fragan om en ldgenhet ar privatbostad eller ej endast giller
bostadsritter i foreningsfastigheter som dr privatbostider.

Det bor dock konstateras att den bedomning som skall ligga till
grund for att besvara fragan huruvida minst 75 procent av bruksarean
kan hinforas till bostadsrittsldgenheter som av medlemmarna anvénds
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eller av dem 4r avsedda att anvindas som bostider *’pa det sitt som
anges i andra stycket’’ ir densamma som om en viss ldgenhet ir
privatbostad enligt andra stycket eller ej.

Nir det giller bostadsrittsforeningar finns det ingen bestimmelse
motsvarande den om tomtmark som avses bli bebyggd med en
privatbostad. Det betyder att mark som avses bli bebyggd med ett
bostadsrittshus alltid dr niringsfastighet.

Begreppen ’’bostadsrittsforening”, *’bostadsforening’’ och *’bo-
stadsaktiebolag’’ definieras i tredje stycket.

I punkt 3 finns regler som giller direktigda andelshus. Nir det
giller andelshusen 4r konstruktionen nigot annorlunda #n nir det
giller bostadsrittshusen. For att en andel i ett andelshus skall vara
privatbostadsfastighet krdvs dels att en viss minsta andel av bruksarean
dr hanforlig till lagenheter som av deldgarna anvinds eller av dem ir
avsedda att anvédndas som privatbostider och dels att den till andelen
knutna ldgenheten &r en privatbostad.

Det dr alltsa frdga om dubbla villkor i den meningen att de tar sikte
bade pd fastigheten i sin helhet och pi den till andelen knutna
lagenheten. Ocksa betriffande andelshusen finns det en lagtekniskt
betingad skillnad mellan den provning som avser frigan om an-
delshuset overhuvudtaget dr sddant att en andel skall kunna vara
privatbostadsfastighet (minst 75 procent etc.) och den provning som
avser en enskild ldgenhet i ett hus som uppfyller det forstnimnda
villkoret och som syftar till att avgéra huruvida ldgenheten ir
privatbostad eller ej. Skilen for denna lagtekniskt betingade skillnad
ar i bada fallen desamma.

Med "till den till andelen knutna ldgenheten’’ avses den ldgenhet
som deldgaren faktiskt disponerar i kraft av sitt deldgarskap oavsett
om detta sker i enlighet med ett sirskilt upprittat avtal eller ej.

Betriffande den nya utformningen av begreppet privatbostadsfastig-
het kan sammanfattningsvis konstateras foljande. Av bestimmelsen i
forsta stycket framgdr att en fastighet kan vara privatbostadsfastighet
i tre olika fall. P4 grund av grundldggande civilrittsliga skillnader i de
tre fallen &r villkoren for att ett smahus, ett bostadsrittshus eller en
andel i ett andelshus skall vara privatbostadsfastighet uppbyggda pa
nagot olika sitt. Schematiskt kan de tre olika fallen beskrivas enligt
foljande (frAn mark bortses):

1. Ett smahus &r privatbostadsfastighet om sméhuset r en privat-
bostad.

2. Ett bostadsrittshus ar privatbostadsfastighet om minst 75 procent
av bruksarean upptas av ligenheter som av medlemmarna anvinds
eller av dem dr avsedda att anvindas som privatbostider.
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3. En andel i ett andelshus &r privatbostadsfastighet om minst 75
procent av bruksarean upptas av lagenheter som av deldgarna anvénds
eller av dem 4r avsedda att anvindas som privatbostider och den till
andelen knutna ligenheten ar privatbostad.

Av andra stycket framgar enligt géllande ritt vad som menas med
privatbostad nir det giller smahus. Bestimmelsen foreslas utbyggd sa
att privatbostadsdefinitionen inte enbart avser smhus. Av bestimmel-
sen framgdr siledes att de villkor som hittills géllt endast sméahus
ocksa ir tillimpliga pa bostadsrittslagenheter i foreningsfastigheter
som dr privatbostadsfastigheter. Vidare framgar att en ldgenhet i ett
siddant andelshus dir minst 75 procent av bruksarean upptas av
ligenheter som av deldgarna anvinds eller dr avsedda att anviéndas
som privatbostdder ocksa kan vara privatbostad. Betriffande begreppet
>*bruksarea’’, se motiveringen till forsta stycket 2.

Att andra stycket dr formulerat sa att det inte enbart avser privat-
bostdder i smahus utan ocksa ligenheter i bostadsrittsforeningar m.fl.
innebdr att nuvarande fjarde stycket helt kan tas bort.

1 tredje stycket anges att vissa begrepp som anvands i paragrafen har
samma betydelse som i fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Vissa
begrepp har tillkommit och vissa sprakliga justeringar vidtagits i den
befintliga texten. Vidare har en helt ny sista mening lagts till.
Tilldgget motsvarar i princip en bestimmelse som nu finns i 2 §
7 mom. SIL. Bestimmelsen i det senare lagrummet innefattar dels en
definition av begreppen bostadsforeningar och bostadsaktiebolag och
dels ett krav pa att foreningens eller bolagets verksamhet "uteslutande
eller huvudsakligen’’ skall vara inriktad pa att bereda medlemmar eller
deldgare bostider i hus som dgs av foreningen eller bolaget. Stad-
gandet har med vissa tilldgg och justeringar, bl.a. "’uteslutande eller
huvudsakligen’” ersitts med ’’huvudsakligen’, forts Over till det
aktuella stycket.

Ett av tilliggen bestir av att ordet *’bostadsrittsforeningar’’ lagts
till. Det andra bestdr i att det uttryckligen krévs att en bostadsforening
eller ett bostadsaktiebolag dr en svensk forening eller ett svensk
aktiebolag. Att detsamma giller en bostadsrittsforening har inte
ansetts nodvindigt eftersom begreppet i fraga refererar till bostads-
rattslagen (1991:614).

Kravet pi att en forening eller ett bolag skall vara svenskt har sitt
ursprung i den nuvarande formuleringen av 26 § 1 mom. andra
stycket SIL. Av denna bestimmelse framgar att realisationsvinstreg-
lerna inte bara giller bostider i bostadsrittsforeningar utan &dven
’andelar i andra svenska ekonomiska foreningar dn bostadsrattsfore-
ningar och aktier i svenska aktiebolag’’. Denna bestimmelse foreslas
i sak vara ofdrindrad bortsett frAn att kravet pa att foreningen eller
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bolaget skall vara svenskt flyttats till det nu aktuella stycket (jfr
specialmotiveringen till 26 § 1 mom. andra stycket SIL).

Nuvarande fjirde stycket foreslas avskaffat. Frigan har berorts i det
foregdende (specialmotiveringen till forsta stycket).

I femte stycket behandlas vissa frigor som ror dddsbons privatbosti-
der. Stycket dr i sak ofordndrat men blir p4 grund av forskjutningen
i styckeindelningen ett nytt fjdrde stycke.

I nuvarande sjitte stycket — som blir ett nytt femte stycke —
regleras i gillande rdtt en rad olika frigor med anslutning till
bedomningen huruvida en bostad dr privatbostad eller ej. Grund-
laggande dr att bedomningen for ett visst ar skall ske utifrin for-
hallandena vid det arets utging. Vid forsiljning dr det forhallandena
vid avyttringen som 4r avgorande. Bestimmelsen 4r utbyggd pa det
viset att ocksd frigan om en fastighet ar privatbostadsfastighet eller ej
foljer samma mdnster.

En konsekvens av detta dr foljande. Om en bostadsriitt avyttras skall
— enligt gillande rétt — bostadsrattforeningens karaktir avgoras med
hénsyn till forhdllandena vid &rets ingdng (26 § 1 mom. tredje stycket)
medan bostadens karaktir skall avgoras med hinsyn till forhallandena
vid avyttringen. Bestimmelsen i 26 § 1 mom. tredje stycket SIL
foreslds avskaffad. Detta i forening med nu aktuella dndringsforslag
innebdr att vid avyttring av en bostadsrittsligenhet avgors bade
lagenhetens och foreningens karaktir med hénsyn till fsrhallandena vid
avyttringen.

Den justering av sjdtte stycket som foreslas beror pa att inte bara
smahus kan vara privatbostadsfastigheter utan dven hyreshus.

53 § 1 mom.

Sadan bostad utom riket som skulle varit privatbostadsfastighet eller
privatbostad om den legat inom riket och som dgs av fysisk person
bosatt i riket, skall fr.o.m. 1996 Airs taxering inte omfattas av
skattskyldigheten i Sverige savitt giller 16pande intdkter av bostaden.
Skattefriheten giller dven eventuella hyresintikter av den aktuella
fastigheten eller bostaden.
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Anvisningarna

till 22 § punkterna 2 a och 7.

Andringarna ir konsekvensindringar.

till 23 § punke 27.

I denna del hénvisas till motiveringen under avsnitt 7.4.3.
till 32 § punkt 14.

Andringen i tionde stycket ir en konsekvensindring.
Overgingsbestimmelserna

Punkt 1

Av punkten framgér vid vilken tidpunkt lagstiftningsédndringarnatrader
i kraft.

Punkt 2

I punkten finns en sdrskild 6vergangsregel som tar sikte pa fastigheter
som &gs av bostadsrittsforeningar och pa andelar i andelshus som bada
enligt géillande rdtt dr ndringsfastigheter.

I vissa fall kommer sidana bostadsrittsfastigheter och andelar i
andelshus att bli privatbostadsfastigheter i och med de nya bestimmel-
sernas ikrafttridande. Situationen liknar i princip ett sidant karaktirs-
byte som foranleder avskattning enligt punkt 5 av anvisningarna till
22 § KL. Sadan avskattning innebir att medgivna virdeminskningsav-
drag m.m. tas upp som intdkt i inkomstslaget ndringsverksamhet.

Overgangsbestimmelsen innebir reglering som ir identisk med den
som i motsvarande fall giller t.ex. de mangirdsbyggnader pa
jordbruksfastigheter som blev privatbostider nir skattereformen
genomfordes vid Aarsskiftet 1990/91 (jfr punkt 9 av Overgingsbe-
stimmelserna till lag [1990:651] om &ndring i lagen [1947:576] om
statlig inkomstskatt). Bestimmelsen innebdr att t.ex. medgivna
védrdeminskningsavdrag skall Aterforas till beskattning om fastigheten
avyttras ndgon gang under tiden mellan ikrafttridandet och den sista
december 2004. Har en bostadsrittsforening fram t.o.m. de nya
bestimmelsernas ikrafttrddande varit schablonbeskattad enligt 2 §
7 mom. SIL fir Overgingsbestimmelsen ingen betydelse. Om
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foreningen fram t.o.m angiven tidpunkt varit odkta och dirmed
konventionellt beskattad skall reglerna ddremot tillimpas.

Att aterldggning inte skall ske om egendomen avyttras under tiden
mellan ikrafttrddandet och den sista december 1999 och omkostnadsbe-
loppet berdknas enligt punkt 4 av Overgingsbestimmelserna till SIL
(1990:651) beror pé foljande. Den nimnda Gvergingsbestimmelsen
(punkt 4) innebdr att de dldre realisationsvinstregler som gillde den
sista december 1990 skall tillimpas som om fastigheten avyttrades den
dagen. Belopp som skall aterldggas beaktas i si fall inom ramen for
den vinstberdkning enligt 1990 4rs regler som i si fall skall ske.

14.2 Lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt
1 § 3 mom.

I momentet regleras omfattning av den skattskyldighet som giller for
juridiska personer utom dodsbon. Av bestimmelsen framgr att sddana
juridiska personer skall betala statlig inkomstskatt for inkomst av
ndringsverksamhet. Vidare finns det en nu icke berdrd bestimmelse
som tar sikte pa svenska virdepappersfonder.

Av ett nytt tilligg till momentet framgir att sidana juridiska
personer som avses i 5 § forsta stycket 2 KL skall betala statlig
inkomstskatt dels for inkomst av niringsverksamhet dels for inkomst
av kapital. De juridiska personer som avses ir dkta bostadsrittsfore-
ningar, bostadsforeningar och bostadsaktiebolag, dvs. sidana fore-
ningar eller bolag vars fastigheter ar privatbostadsfastigheter enligt det
nimnda lagrummet.

Stadgandet innebdr att den nu avsedda kretsen juridiska personer
savitt giller inkomstslaget kapital skall behandlas pA samma sitt som
fysiska personer och ddodsbon. Alla kapitalinkomster omfattas av
regleringen dvs. inte bara de inkomster och utgifter som avser
forenings- eller bolagsfastigheten. Detta betyder vidare att det utdver
en ny bestimmelse om schablonintikt for privatbostadsfastigheter (3 §
3 mom. SIL) inte behovs nigra andra nya regler 4n den dir frigan om
foreningens eller bolagets uthyrningsinkomster behandlas (3 § 3 mom.
SIL). Vanliga regler om ranteinkomster, rinteutgifter, vinster och
forluster m.m. inom inkomstslaget kapital skall saledes tillimpas.

Om den juridiska personen har inkomster som skall hdnforas till
inkomstslaget ndringsverksamhet giller i si fall vanliga regler och
foreningen eller bolaget omfattas — savitt giller denna inkomst — av
regleringen i 2 § 1 mom. 4ttonde stycket SIL. Driver foreningen
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nigon annan verksamhet giller samma ndringsverksamhetsregler som
for fysiska personer och ddsbon.

2 § 3 mom. och 3 § 1 mom.
Andringarna ir konsekvensindringar.
3 § 3 mom.

I momentets nuvarande lydelse behandlas frigan om beskattning av
uthyrningsinkomster m.m. som hédrrdr frdn smahus som dr privat-
bostadsfastigheter och bostadsrdtter i dkta bostadsforetag som &r
privatbostidder. De inkomster som omfattas av bestimmelsen ar dels
inkomst i form av bostadsforman, uthyrningsinkomster och inkomster
vid avyttring av alster och naturtillgidngar. Nir det géller uthyrningsin-
komster finns ocksd bestimmelser som tar sikte p& hyresldgenheter.

I momentet foreslas att det skall inforas ett nytt inledande stycke dar
de nya reglerna om schablonintdkt for privatbostadsfastigheter har
placerats.

1 forsta stycket regleras sédledes den lopande beskattningen av
privatbostadsfastigheter i Sverige. Denna beskattning skall fr.o.m.
1996 Aars taxering ske via en schablonintdkt om fem procent av
taxeringsvirdet i inkomstslaget kapital. Beskattning skall ske fran den
tidpunkt byggnaden till 6vervigande del tagits eller kunnat tas i bruk
genom uthyrning eller genom &garens brukande eller pd annat sitt.
Denna tidpunkt torde Gverensstimma med nédr fastigheten asitts ett
taxeringsvirde for byggnad. Nuvarande forsta stycket — som handlar
om att det inte skall tas upp nagot formansvirde for brukandet av ett
smahus eller en bostadsrittsldgenhet — tas bort. Skilet som berorts i
den allmédnna motiveringen dr att den nya schablonbeskattningen kan
sdgas ersdtta en konventionell inkomstberdkning som principiellt
innefattar beskattningen av boendeférménen.

I andra stycket har inforts en bestimmelse om att reglerna i forsta
stycket skall gilla dven for flera fastigheter och del eller delar av
fastighet. Denna bestimmelse behOvs for att schablonintikten skall
kunna berdknas direkt pd taxeringsvérdet i de fall en taxeringsenhet
bestar av flera registerfastigheter.

I tredje stycket regleras mdjligheten till jamkning av schablonintak-
ten di fastigheten pd grund av eldsvdda eller liknande inte kunnat
utnyttjas under aret. Denna bestimmelse Overensstimmer med den
som fanns i 3 § tredje stycket lagen (1984:1052) om statlig fastig-
hetsskatt. Det bor vara friga om en tid av mer dn en méanad som
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fastigheten inte kan utnyttjas for att det skall bli aktuellt att jimka
schablonintikten. Ovriga dndringar har gjorts i fortydligande syfte.

Nuvarande andra stycket innehéller det allmédnna stadgandet om att
inkomster fran uthyrning av privatbostadsfastigheter och privatbostider
— dvs. smahus och bostadsritter — skall tas upp som inkomst av
kapital och att detsamma giller uthyrningsinkomster som hérrér fran
uthyrning av hyresldgenheter. Stadgandet ir i sak ofrdndrat men blir
i den nya styckeindelningen fjdrde stycket. Dock har den sprakliga
justeringen vidtagits att uttrycket *’sidan fastighet’ bytts ut mot
"’privatbostadsfastighet’”’. Av stadgandet framgir att inkomster av
alster eller naturtillgdngar inte kan ha samband med en privatbostad
(bostadsrattsldgenhet) utan enbart kan hirr6ra fran en privatbo-
stadsfastighet.

P4 grund av att begreppet privatbostadsfastighet getts en vidare
innebord dn tidigare far stadgandet ett nytt sakligt innehall. Att
inkomster fran upplatelse av privatbostadsfastigheter skall beskattas i
inkomstslaget kapital betyder — pA samma sitt som nu — att ut-
hyrningsinkomster som hérror fran uthyrning av smihus som ir
privatbostadsfastigheter skall beskattas p4 detta sdtt. Uthyrningen kan
omfatta bdde byggnader och mark. Inte heller hyresinkomster fran
privatbostdder — bostadsrittslagenheter i foreningsfastigheter som 4r
privatbostdder — &r principiellt nytt.

Motsvarande inkomster skall ocksa beskattas nir privatbostadsfastig-
heten dr en sidan foreningsfastighet som avses i 5 § forsta stycket
2 KL. Hyresinkomsterna skall i sa fall beskattas hos foreningen eller
bolaget och inkomsten kan avse t.ex. uthyrning av lokaler eller
bostadsldgenheter som inte dr upplatna med bostadsritt. Det kan ocks4
vara friga om mark som hyrs ut. Med privatbostadsfastighet kan
ocksd — enligt 5 § forsta stycket 3 KL — avses en andel i ett
andelshus om den till andelen knutna lagenheten ir privatbostad. Alla
inkomster som tillkommer en dgaren av en sidan privatbostadsfastig-
het skall beskattas i inkomstslaget kapital oavsett om inkomsterna
kommer frdn uthyrning av den ligenhet deligaren disponerar eller om
den utgdr hans andel av uthyrning av ’’gemensamma ytor’’. Ocksai i
detta fall kan det vara friga om mark som hyrts ut.

I femte stycket regleras vilka avdrag som kan goras vid beskatt-
ningen. Reglerna innebér nu att fran inkomster av avsett slag fir den
skattskyldige alltid dra av 4 000 kr oavsett om inkomsten harror fran
uthyrning, alster eller naturtillgingar.

Denna del av stadgandet &r forindrat enligt foljande. Avdraget om
4 000 kr giller enbart inkomster avseende alster och naturtillgingar.
Harigenom blir avdragsritten begrinsad till inkomster av det slaget
som hérror fran privatbostadsfastigheter.
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Det betyder att avdraget giller for smahusdgare, bostadsrittsfore-
ningar och andelsigare. Avdraget giller for ’varje privatbostadsfastig-
het’’. Det betyder att om ett andelshus har tre deldgare far var och en
av dem dra av 4 000 kr om de avyttrar alster eller naturtillgangar
eftersom varje andel 4r definierad som ’’privatbostadsfastighet’’.
Avdraget om 4 000 kr giller inte for hyresinkomster.

Nir det giller hyresinkomsterna 4r reglerna olika for privatbo-
stadsfastigheter (smahus, bostadsrittshus och andel i andelshus),
privatbostidder (bostadsrittslagenheter) och hyresldgenheter.

Betriffande den forsta kategorin géller att endast den del av
inkomsten som Overstiger schablonintidkten pa det uthyrda beskattas.
Detta betyder t.ex. att om en sméhusdgare hyr ut en tredjedel av sitt
smahus skall av intikten beskattas den del som &verstiger schablonin-
tikten pA en tredjedel av byggnaden. Utgangspunkten dr byggnadens
taxeringsvirde. Motsvarande giller i en foreningsfastighet. Ocksa i det
senare fallet skall berdkningen grundas pé byggnadens taxeringsvirde
utan hénsyn till delvdrden hénforliga till lokaler e.dyl.

Nir det giller en bostadsrittsldgenhet skall en uthyrningsinkomst
beskattas till den del den Overstiger avgiften hanforlig till det uthyrda.
Motsvarande giller en hyresldgenhet med den skillnaden att avdrags-
beloppet beriknas utifradn hyran.

I tredje stycket finns ocksa en bestimmelse om hur kapitaltillskott
skall beaktas i bostadsrittsfallen. Den bestimmelsen dr ofdréndrad
men blir i den nya indelningen av bestimmelsen sjdtte stycket.

I sista meningen i nuvarande tredje stycket stadgas att avdraget inte
far Gverstiga intdkten i frAga. Stadgandet dr onddigt mot bakgrund av
den avdragskonstruktion som valts och har dérfor tagits bort.

3§ 7 mom.

Andringen i tredje stycket ir en konsekvensindring.

6 § 1 mom.

Se kommentaren till 53 § 1 mom. kommunalskattelagen (1928:370).
25 § 4 mom.

Andringen 4r en konsekvensdndring.
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26 § 1 mom.

126 § SIL finns de materiella reglerna om hur vinst eller forlust skall
berdknas vid avyttring av en bostadsrittsldgenhet. Reglerna giller
ocksa lagenheter i dkta bostadsforeningar och bostadsaktiebolag.

I forsta stycket har en sidan justering skett att det uttryckligen
framgar att ocksa realisationsforlust skall berdknas enligt 26 § SIL.
Vidare har ordet *’beskattas’ bytts ut mot det riktigare ’’berdknas’’.

Enligt gillande rétt maste den forening dédr bostadsritten finns vara
dkta, dvs. av det slag om avses i 2 § 7 mom. SIL. Denna senare
bestimmelse foreslas upphdvd och den avgorande fragan ir i stillet
om foreningsfastigheten dr en privatbostadsfastighet enligt 5 § KL.
Bestimmelsen har justerats i enlighet med detta.

Av andra stycket framgdr att bestimmelserna ocksa giller vid
avyttringar av andra andelar i svenska ekonomiska fOreningar @n
andelar i bostadsrittsforeningar och vid avyttring av aktier i svenska
bostadsaktiebolag. Terminologin har — utan andringar i sak —
anpassats till den som finns i 5§ § KL.

Ett nuvarande sista stycke har av skil som redovisats i specialmoti-
veringen till 5 § femte stycket (tidigare sjitte stycket) KL kunnat tas
bort.

14.3 Uppboérdslagen (1953:272)
2 § 5 mom.

Detta lagrum dr nytt och innebdrden av bestimmelsen framgar av
motiveringen under avsnitt 8.7.

14.4 Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)
1kap. 4§
I tredje stycket definieras vad som avses med bostadsritt. Av fjdrde

stycket framgér att de bestimmelser som géller hyreshus med bostdder
upplatna med bostadsritt dven giller andelshus.
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Skap. 5 §

Av fjarde stycket framgér att marknadsvirdet for hyreshusenhet med
lagenheter upplatna med bostadsritt skall motsvara det virde som en
motsvarande enhet upplaten med hyresritt skall ha korrigerat med de
skillnader som foreligger i boendekostnad. Boendekostnaden utgors
dirvid av en fiktiv hyra berdknad enligt 9 kap. 3 §. Marknadsvirdet
far darvid inte understiga Gverlatelsepriserna for bostadsritterna.

6 kap. 3 §

Av paragrafen framgar att upplitelseformerna dr bostadsritt och
hyresréatt. Indelningen skall, savitt avser bostdder, ske utifran
upplatelseform.

Qkap. 3§

Inom varje virdeomrdde skall riktvdarden for olika virdefaktorer
faststillas. Andringarna i paragrafen avser bostider upplitna med
bostadsritt. Lagenhetstyp skall, sdvitt avser bostdder, bestimmas med
hénsyn till uppléatelseform. Med hyra avses bruksvirdehyra for
bostdder upplatna med hyresrétt och for bostadsritter en fiktiv hyra.
Den fiktiva hyran skall grunda sig pa arsavgifter och den genomsnitt-
liga rintekostnaden pa dverlatelsepriserna for bostadsritter, dock lagst
bruksvirdehyra.

16 kap. 2 §
Punkten 3 har inforts eftersom ett hus, t.ex. efter en konkurs, kan

dndra upplatelseform. Sérskild fastighetstaxering behover da ske.

14.5 Lagen (1994:000) om allmén fastighetstaxering
ar 1997 av bostadsrittsfastigheter m.m.

Lagen infors fOr att en extra allmén fastighetstaxering av virderingsen-
heter med bostdder upplatna med bostadsritt eller andelsritt skall
kunna genomforas under ar 1997.
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14.6 Lagen (1986:468) om avrikning av utlindsk
skatt

1—2§§

Andringen fSranleds av att den 16pande beskattningen av privat-
bostadsfastighet och privatbostad i utlandet som #gs av i Sverige bosatt
fysisk person inte skall omfattas av beskattning i Sverige.

38

I denna paragraf anges vilka utlindska skatter som fir avriknas. Dir
anges bl.a. vilka utldndska skatter som motsvarar uttaget av statlig
fastighetsskatt pa fysiska personers privatbostad i utlandet. Med
anledning av den dndrade beskattningen av de aktuella bostiderna den
1 januari 1991 gjorde man tilligg med *’samt skatt jadmforlig med den
statliga fastighetsskatten och skatt som berdknats pa schablonintikt
eller liknade pa privatbostad i utlandet’”. Eftersom fysiska personers
privatbostidder i utlandet inte lingre skall beskattas i Sverige ir
upprdkningen av motsvarande utlindska skatter onddig och kan tas
bort frdn bestimmelsen.

48

Andringen av sista stycket sista meningen foranleds av samma skil
som anges under 3 §. Lagen om statlig fastighetsskatt upphivs vilket
medfOr att avrikning for utlindsk skatt inte kan ske mot denna skatt.
Detta motiverar 6vriga dndringar i paragrafen.

5—68§

Se motiveringen till 1 — 2 §§.

7§

Lagen om statlig fastighetsskatt upphivs vilket medfor att avrikning
for utldndsk skatt inte kan ske mot denna skatt.
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14.7 Lagen (1990:325) om sjélvdeklaration och
kontrolluppgifter

2 kap. 20 §

Sista stycket upphivs p4 grund av att det fastighetsinnehav som avses
i bestimmelsen inte skall redovisas som inkomst av ndringsverksamhet
enligt 19 §.

3 kap. 44 och 46 §§

Andringarna ir konsekvenséindringar.

3 kap. 45 §

Forsta stycket g har tillkommit for att skattemyndigheten med stod av
kontrolluppgiften skall kunna kartligga arsavgifterna i de foreningar
dir overlatelser dgt rum. Uppgifterna skall anvindas vid berdkning av
den fiktiva hyra som skall ligga till grund for taxeringen av fastigheter
med bostider upplitna med bostadsritt eller andelsritt.

Ovriga 4ndringar dr konsekvensdndringar.

14.8 Lagen (1993:1469) om uppskovsavdrag vid byte
av bostad

11§

Allmint kan konstateras att UAL:s uppskovsregler, som giller smahus
och bostadsritter i dkta bostadsforetag, utgar ifran begreppet privat-
bostad. Att detta begrepp gors vidare genom den nya bestimmelsen
om andelsligenheterna (5 § forsta stycket 3 KL) innebir att det inte
behdvs nagon ny definition av begreppet ursprungsbostad. Den enda
indringen som behdvs giller 11 § UAL och avser begreppen ersitt-
ningsbostad.

I paragrafen anges vilka bostider som kan utgdra ersittningsbostad.
Av paragrafen framgdr att det i sammanhanget inte uppstélls nagra
andra krav pa ersittningsbostaden 4n att den finns i Sverige och att
den ir ett smahus eller en bostadsritt i en dkta bostadsrittsforening,
bostadsforening eller bostadsaktiebolag.

Paragrafen har delats upp i punkter. Hirutover har tva atgirder
vidtagits. Den ena 4r att andel i sidant andelshus som avses i 5 §
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forsta stycket 3 KL kan vara ersittningsbostad. Det avgorande ir alltsa
— helt i linje med vad som nu giller for smahus och bostadsritter —
att det inte uppstélls ndgot annat krav pa den forvirvade ligenheten 4n
att den kan vara privatbostad. Den andra justeringen som vidtagits ir
att hénvisningen till 2 § 7 mom. SIL for bostadsrittsforeningarnas del
ersatts med en hénvisning till 5 § forsta stycket 2 KL.

14.9 Lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt

Lagen foreslas upphora att gilla fr.o.m. den 1 januari 1995. Uttaget
av fastighetsskatt upphor vid samma tidpunkt men for skattskyldiga
med brutet eller forldngt rakenskapsar kan det bli aktuellt att pafora
fastighetsskatt vid 1995 och senare ars taxeringar.
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Sarskilt yttrande av experten Peter Melz

Jag idr ense med utredningen om de principiella utgangspunkterna for
fastighetsbeskattningen och i huvudsak iven om den utformning av
beskattningen som bor f6lja av utgangspunkterna. I ett avseende anser
jag dock att utgangspunkterna bor leda till en principiellt annorlunda
utformning av beskattningen 4n vad som foreslagits.

En grundliggande utgingspunkt for utredningens forslag ar att
nyttjandet av en bostad har ett ekonomiskt virde. For en egnahems-
agare/bostadsrittshavare utgor detta boendevirde en bruttoavkastning
pd det kapitalvirde som hans Zgda bostad representerar. Efter
beaktande av driftkostnader utgor detta en kapitalavkastning som
utredningen foreslar blir beskattad i form av en schablonintikt.

Aven for en hyresgést har nyttjandet av hyresbostaden ett ekono-
miskt virde (boendevirdet), eljest vore han inte beredd att erligga
nagon hyra for nyttjandet. I flertalet fall torde dock inte detta virde i
nagon beaktansvérd utstrackning Gverstiga hyran. For hyresgister i
attraktiva omraden kan diremot boendevirdet Gverstiga hyran, ibland
avsevirt.

Hyresgistens bruttoavkastning (boendevirdet) r av samma slag som
for egnahemsdgare/bostadsrittshavare. Kostnaden for att uppbira
bruttoavkastningen r i huvudsak hyran. Den motsvarar driftkostnader,
avgifter m.m. som egnahemsigare/bostadsrittshavare har. Den visent-
ligaste skillnaden mellan hyror och egnahemsigares/bostads-
rttshavares kostnader ir att hyror betydligt oftare kan vara eller kan
bli 54 stora att de ar lika med eller verstiger boendevirdet. I de fall
en beaktansvdrd differens mellan boendevirdet och hyran finns ir
dock denna differens enligt min uppfattning en inkomst for hyres-
gasten.

En invindning som kan resas mot inkomstsynsittet ir att hyres-
gasten inte har investerat nigot kapital i bostaden. (Detta till trots bor
man kunna betrakta en hyresritt som egendom i den mening som
anges i bestimmelserna i inkomstslaget kapital.) Nagot krav pé att en
avkastning skall vara normal for att beskattning skall ske uppstills inte
i svensk beskattningsritt, utan tvirtom anses numera att iven tillfdlliga
inkomster (realisationsvinster) ger en skatteformaga som dr likvirdig
med regelbundna och normala inkomster. Vidare si kan iven for en
egnahemsdgare/bostadsrittshavare det investerade kapitalet vara
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mycket litet i forhallande till den uppburna avkastningen, exempelvis
for dem som forvirvat sin bostad for 1ang tid sedan.

Utredningens forslag om schablonintiktsberdkning pa taxeringsvar-
den baserade p4 bostadsritternas verlatelsepriser innebdr i princip att
beskattningen skall utgd fran en marknadsmissig avkastningsniva
istillet for som nu en bruksvirdebestdmd avkastningsniva. Principen
for intiktens bestimning blir dirmed densamma for bostadsréttshavare
som for egnahemsagare.

For hyresboende i flerfamiljshus &r bostadsméssigt bostadsritt
respektive hyresritt ofta likvirdiga, om &n inte alltid i praktiken
mojliga, alternativ. (For villaboende finns diremot mer sdllan ett
hyresalternativ.) Man kan dirfor for bostadsrittshavarna hévda att
malsittningen om en mer likformig beskattning bor medfora jamforel-
ser sAvil med egnahemsboendet, som med hyresboendet. Det dr enligt
min mening inte en likvirdig beskattning om bostadsrittshavare i
attraktiva bostadsomraden kommer att fi erldgga skatt berdknad pa
marknadsavkastningen pa bostadsrittsldgenheterna, medan for hyreslé-
genheter i dessa omraden skatt endast kommer att utgd pa hyresvir-
darnas inkomster baserade pa bruksvirdebestdmda hyror.

Jag menar sledes att det vore principiellt riktigt att beskatta en
inkomst lika med mellanskillnaden mellan bruksvédrdehyra och
marknadsbestimd hyra i de omraden en beaktansvard sddan differens
foreligger. Den marknadsbestimda hyran skulle kunna beriknas pa
liknande sitt och pA samma material som géller for den fiktiva hyran
for bostadsrattsldgenheter.

Jag ir diremot 6verens med utredningen om att det dr riktigt att
hyresboendet i allménhet inte belastas med nagon fastighetsskatt eller
inkomstskatt utdver vanlig inkomstbeskattning av hyresviérden.
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Kommittédirektiv

Utredning om beskattning av fastigheter
Dir, 1992:111

Beslut vid regeringssammantride 1992-12-17.
Statsradet Lundgren anfor.

1 Mitt forslag

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

Sammanfattningsvis skall utredaren
* analysera och beskriva de principiella utgAngspunkter som bor gilla
for beskattningen av fastigheter och
* med ledning av dessa 6verviganden redovisa vilka fordndringar i
den nuvarande beskattningen som bor foretas.

-2 Bakgrund
Historisk bakgrund

Den fasta egendomen har sedan mycket 14ng tid varit foremal for olika
beskattningsatgirder. Fran 1920-talet skedde beskattningen i forsta
hand genom den numera avskaffade garantibeskattningen till kommu-
nerna. Denna skatt syftade till att ge kommunerna ett stabilt skatte-
underlag. Garantibeskattningen var fram till 4r 1955 utformad som en
sarskilt debiterad fastighetsskatt som utgick med viss procent pa
taxeringsvardet. Darefter skedde garantibeskattningen genom inkomst-
beskattning av garantibeloppet som uppgick till viss procent av
taxeringsvdrdet. Fram till 1986 4rs inkomsttaxering pafordes garanti-
beskattningen 4garna av samtliga fastigheter som inte undantagits fran
skatteplikt.

Fr.o.m. 1986 4rs taxering undantogs juridiska personer fran garanti-
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beskattningen. I samband ddrmed uttalades i forarbetena (prop.
1984/85:70, s. 153) att den davarande ordningen med en kombination
av nettovinstbeskattning och garantibeskattning i synnerhet pa
foretagsbeskattningens omrade gav upphov till improduktiv skattepla-
nering och administrativt merarbete for taxeringsmyndigheterna.
Vidare uttalades att i den man fastigheters taxeringsvéarde bedoms vara
en lamplig bas for uttag av skatt syntes det vara mer dndamalsenligt
att anvinda sig av en skatteform som &r frikopplad fran inkomstbe-
skattningen. Det papekades ocks4 att nimnda dubbelbeskattning i form
av nettovinst- resp. garantibeskattning i princip triffade aktiebolags
och ekonomiska foreningars inkomster.

Fr.o.m. 1988 Ars taxering upphorde garantibeskattningen ocksa av
fysiska personer.

Vid sidan av garantibeskattningen skedde ocksd en inkomstbe-
skattning av fastigheterna. Denna inkomstbeskattning var i princip av
tva slag, namligen konventionell beskattning och schablonbeskattning.
Den konventionella metoden innebar i princip att den faktiska av-
kastningen av fastigheten 14g till grund for beskattning. Schablonbe-
skattningen, som gillde smahus, allménnyttiga bostadsforetag och s.k.
dkta bostadsrittsforeningar, innebar att ett visst antal procent av
fastighetens taxeringsvirde togs upp som intdkt vid den arliga
taxeringen. I den min nettointdkt uppkom fick ett s.k. procentavdrag
goras motsvarande garantibeloppet.

Ar 1983 infordes en fastighetsbeskattning i form av en hyreshusav-
gift. Denna omfattade sddana flerbostadshus och vissa hus med afférs-
och/eller kontorslokaler som inte var statligt belanade och siledes inte
ingick i réntebidragssystemet.

Motivet till hyreshusavgiften var att hindra att upprikningen av de
garanterade rintorna for de fastigheter som omfattades av rdntebidra-
gen och den dirpa foljande hojningen av hyresnivan skulle leda till en
omfordelning av formogenhetsforhallandena till forman for fastig-
hetségare vars hus inte erhdll statliga rintebidrag. Som en foljd av det
s.k. bruksvirdesystemet dkade nimligen hyresnivan &ven i dessa hus.

Ar 1985 ersattes hyreshusavgiften med en mer generell statlig
fastighetsskatt, som di omfattade dven smihus. Motivet till att
hyreshusavglften utvidgades och ersattes av fastighetsskatten var att
denna skatt i kombination med rintebidragssystemet for ny- och
ombyggnad bést ansigs svara mot kravet p4 ett rattvist och solidariskt
omfordelningssystem inom bostadssektorn.
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Gallande regler i korthet

Den nuvarande fastighetsskatten regleras i lagen (1984:1052) om
statlig fastighetsskatt och tillimpas sedan 1986 irs taxering. Fastig-
hetsskatten omfattar smahusenheter, hyreshusenheter samt bostadshus
med tomtmark pa lantbruksenheter. Skatten beriknas med taxerings-
virdet som underlag. Genom 1991 4rs skattereform har vissa forind-
ringar fOretagits av fastighetsskatten. Den har for smahusen ersatt
schablonintédkten och ir for dessa numera den huvudsakliga I6pande
fastighetsbeskattningen. Valet av en skattesats pA 1,5 % har ansetts sti
1 6verensstimmelse med kraven pa en likformig kapitalbeskattning. I
samband med skattereformen har fastighetsskatten for hyreshusen dven
gjorts mer enhetlig dn tidigare. Hyreshusenhet beskattas salunda med
2,5 % av enhetens taxeringsvirde. For smahusenhet och hyreshusenhet
med byggnad som huvudsakligen innehaller bostider ir fastighetsskat-
ten pa visst sitt differentierad med hénsyn till byggnadens alder.

Enligt lagen (1990:1460) om tillfillig hojning av statlig fastig-
hetsskatt skall procentsatsen for berikningen av fastighetskatten
avseende hyreshusenhet som huvudsakligen bestar av lokaler vid 1992
och 1993 4rs taxeringar uppga till 3,5. Under varen 1992 har emeller-
tid beslutats att fastighetsskatten skall slopas pa dessa hyreshusenheter
frdn och med 1994 ars taxering (prop. 1991/92:150 bil. 1:5, bet. FiU
1991/92:FiU30, rskr. 1991/92:350, SFS 1992:842). Detaljerade regler
i detta avseende har under hosten 1992 beslutats (prop. 1992/93:122,
bet. 1992/93: SkU16, rskr. 1992/93:150). Dessa innebir i korthet att
enbart de delar i ett hyreshus som innehller bostadsligenheter blir
foremal for uttag av fastighetsskatt medan lokaldelarna undantas fran
sddan beskattning.

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

Tidigare utredningar

Fastighetsbeskattningen sker for narvarande med taxeringsvirdet som
underlag. Som alternativ till detta har diskuterats boendevirde,
bruksvirde eller liknande. Frigan om underlaget for fastighetsskatten
har behandlats av Fastighetsskatteutredningen i betinkandet (SOU
1992:11) fastighetsskatt. Enligt utredningens uppfattning 4r ett
taxeringsvarde baserat pA marknadsvirdet det ldmpligaste underlaget
for fastighetsskatt. Denna uppfattning delas ocksi av majoriteten av
remissinstanserna. Fastighetsskatteutredningen har ocksi tagit upp
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vissa frigor som ror fastighetsskattens utformning. Bl.a. har man gjort
analyser for att f en korrekt bild av hur fastighetsskatten fungerar i
dag. Utredningen har dven studerat fastighetsskattens fordelningsprofil
och fastighetsskatt i andra linder samt dven redovisat principiella syn-
punkter pa fastighetsskattens utformning.

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

I betinkandet (SOU 1992:8) Fastighetstaxering m.m. — Bostadsritt,
behandlade Bostadsrittsvirderingskommittén bl.a. underlaget for
fastighetsskatt vad giller fastigheter med bostadsritter. Utredningens -
huvuduppgift var att finna en vérderingsmetod for sddana fastigheter
som medforde en skattemissig likhet mellan bostadsrittshavare och
innehavare av egnahem. Utredningens forslag innebdr i korthet att
bostadsrittsfastighetens taxeringsvérde i princip skall motsvara 75 %
av bostadsritternas samlade marknadsvérden.

Betinkandet har remissbehandlats. Remissopinionen har varit splitt-
rad. De remissinstanser som 4r positiva till utredningens forslag anser
att den foreslagna virderingsmetoden skapar en ldmplig likhet i
beskattningshinseende mellan bostadsrdtt och egnahem. Kritik har
dock riktats mot att virderingsmetoden ar kranglig, att beskattningen
bor grundas pa ett boendevirde samt att det dr fel att taxera identiska
fastigheter pa olika sitt av den anledningen att upplatelseformerna
skiljer sig at.

I Utredningens om statens stdd for bostadsfinansieringen betdnkande
(SOU 1992:47) Avreglerad bostadsmarknad, Del II, lades fram flera
forslag som ror fastighetsskatten. Bl.a. foreslogs att fastighetsskatten
skall tas bort for egnahem och ersittas med en schablonintikt pd 6 %
av taxeringsvirdet. Aven betriffande bostadsrittsforeningar foreslogs
att fastighetsskatten skall ersittas med en schablonintdkt efter en viss
procentsats pa taxeringsvirdet. Vidare foreslogs att fastighetsskatten
skall slopas for hyresrittshus med virdedr 1993 eller senare. For att
minska behovet av rintebidrag foreslogs ocksd att underskott i
inkomstslaget niringsverksamhet skall tillatas reducera fastighetsskat-
ten i den min underskottet dr hanforligt till avdrag for underhdll och
reparationer avseende bostadsfastigheter. Flera remissinstanser har
papekat att det varit svart att i brist pA konkreta lagforslag yttra sig
over betinkandet. Manga instanser dr emellertid allmént positiva till
utredningens forslag. Vissa anfor dock invdndningar mot att reducera
rantebidragen.
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Synen pa fastighetsskatten

Som framgatt av den tidigare redogdrelsen har metoderna och ocksa
motiven for beskattningen av fastigheter skiftat fran tid till annan. Till
skillnad mot vad som giller Gvriga investeringar belastas numera in-
vesteringar i bostadsfastigheter av en sirskild skatt, fastighetsskatten.
Den dr konstruerad som en objektskatt, dvs. det ir innehavet av en
fastighet som foranleder beskattning. For Zgare till konventionellt
beskattade fastigheter r den avdragsgill, varfor det effektiva uttaget
av skatten dr mindre @n vad den formella skattesatsen antyder i de fall
verksamheten visar dverskott.

Motiven for fastighetsskatten p flerfamiljshus har tidigare varit av
framst bostadspolitisk art dven om fiskala motiv ocksi spelat in.
Fastighetsskatten avser betraffande denna kategori inte att beskatta en
tankt kapitalavkastning eftersom dessa fastigheters inkomster ir
foremdl for beskattning pa annat siitt.

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

Beskattningen av fastigheter hor till de fragor som i stort sett stiin-
digt dr foremdl for debatt. Uttaget av fastighetsskatt (tidigare schablon-
intdkt) for egnahem brukar regelmissigt debatteras i samband med att
de allmdnna fastighetstaxeringarna leder till hojda taxeringsvirden.
Den omsténdigheten att skatten tas ut oberoende av fastighetsigarens
inkomster har vidare ifragasatts. Kritik har dven framforts mot de
regionala effekterna av fastighetsskatten i bl.a. vissa storstadsregioner
och kustkommuner.

Aven uttaget av fastighetsskatt pa hyreshusen har debatterats. Bl.a.
har de grundliggande motiven for en fastighetsskatt ifragasatts.
Kritiken har gillt bl.a. att skatten ger upphov till dubbelbeskattning
eftersom fastighetens faktiska avkastning dr foremal for beskattning.
Jag vill hér ocksa erinra om skilen for att slopa fastighetsskatten pa
s.k. kommersiella lokaler i prop. 1991/92:150, bil. 5. Motivet for
denna atgérd var - forutom utvecklingen p4 fastighetsmarknaden, dvs.
kraftiga prisfali med atfoljande stora kreditforluster for banker och
finansbolag - att ett uttag av fastighetsskatt p4 sidana fastigheter
innebdr en form av dubbelbeskattning.

Av fOrarbetena till 1991 ars skattereform framgar att det fore-
dragande statsrddet delade Utredningens om reformerad inkomstbe-
skattning (RINK) uppfattning att innehavet av privatbostadsfastighet
skulle beskattas enligt fastighetsskattelagen. De synpunkter som RINK
anforde for denna skatteomliggning grundades dirvid savil pa
teoretiska som praktiska Overvidganden. Dels ansigs en- och tvi-
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familjsfastigheter inte passa in i inkomstskattesystemet da de typiskt
sett inte utgdr forvirvskillor, dels talade forenklingsstrdvandena for
uttag av fastighetsskatt eftersom smahusen redan omfattades av denna
skatt. Hir kan tilliggas att skattesatsen, sdvitt giller smahusen, vid
den 16pande beskattningen avstimts med hadnsyn till det samlade
skatteuttaget nir dven reavinstbeskattningen beaktas. For smahusen
kan dirfor fastighetsskatten i praktiken ses som en del av beskatt-
ningen av avkastningen pa det kapital som finns nedlagt i fastigheten.

3 Utredningsuppdraget

Enligt min mening framgar av det anforda att det finns grund for att
fran principiella utgangspunkter nirmare prova nuvarande ordning i
fraga om beskattningen av fastigheter. En sirskild utredare bor darfor
tillkallas med uppdrag att pa ett mer grundldggande sitt &n som skett
i de nimnda utredningarna analysera och beskriva de principiella ut-
gangspunkter som bor gilla for beskattningen av fastigheter utom
savitt avser reavinstbeskattningen. Utredaren bor dock dversiktligt be-
lysa hur hans forslag forhaller sig till reavinstbeskattningen.

Utredarens huvuduppgift bor vara att analysera beskattningen av
fastigheter ur principiell synvinkel samt att undersoka huruvida nuva-
rande ordning stir i Gverensstimmelse med dessa principiella dver-
viganden. Dirvid skall de analyser som gjorts i de ndmnda under ar
1992 avlimnade utredningsbetinkandena utgora en grundval for dver-
vigandena. Utgangspunkten bor vara de i skattereformen bdrande tan-
kegingarna om neutral och likformig beskattning. Oavsett vilken form
av beskattning som forordas for fastigheter bor dédrfor utredaren utga
ifran att fastigheter och fastighetsdgande inte bor beskattas i annan om-
fattning 4n andra kapitalinvesteringar eller annan néringsverksamhet.
Utredaren fir i detta avseende gora en provning av de samband som
finns i dagens system med forekommande stodformer inom bostads-
sektorn.

Utredaren bor behandla samtliga typer av fastigheter, savil
bebyggda som obebyggda, samt, i den min det erfordras, ta hdnsyn
till de olika forekommande upplatelseformerna.

Utredaren bor foresld de fordndringar av beskattningen han mot
bakgrund av sina principiella stdllningstaganden anser pakallade.
Sadana forslag bor belysas utifrAn sdvil teoretiska som praktiska
synpunkter. Aven statsfinansiella, regionalpolitiskaoch samhillsekono-
miska effekter skall belysas.

Utredaren bor beakta att de statsfinansiella restriktionerna for att
foreta forindringar som leder till ett bortfall av skatteintdkter for
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nirvarande dr stora. Statens budgetunderskott kan forvintas besta
under flera &r. Den omstindigheten fir emellertid inte hindra att
forslag om en fran principiella utgingspunkter motiverad dndring av
beskattningen av fastigheter redovisas. Fragan om det finns utrymme
att fordndra skatteuttagets storlek far provas i ett annat sammanhang.

Utredaren bor, forutom vad som foljer av den principiella analysen,
ocksd Overvdga och redovisa forindringar som foOrbidttrar dagens
ordning vad betrdffar beskattningen av fastigheter. Utredaren bor
dirvid undersoka for- och nackdelarna med att omkonstruera den
nuvarande beskattningen fran en objektskatt till en skatt som later sig
inordnas under de regler som allmint giller for kapitalbeskattning,
t.ex. att fastighetsskatten ersitts med en schablonintikt for andra
fastigheter @n néringsfastigheter. Beskattningen av kapitalinkomster
sker, liksom fastighetsskatten, statligt och utredaren skall saledes utga
fran att beskattningen av fastigheter dven framdeles skall ske statligt.

Utredaren bor ocksé gora jamforelser med utlindska forhallanden.
Det kan exempelvis noteras att Finland enligt en nyligen antagen lag
som skall tillimpas fr.o.m. &r 1993 har infort en skatt pa fastigheter
som helt skall tillfalla kommunerna. Den nuvarande inkomstbe-
skattningen baserad pé fastighetens taxeringsvirde slopas dirvid till
forman for en objektskatt som ocksa baseras pa taxeringsvirdet.

Om en fastighets avkastning skall beskattas som inkomst av kapital
uppstar problemet att virdera avkastningen. Detta giller sérskilt i de
fall fastigheten nyttjas av dgaren sjidlv. For ndrvarande formansbe-
skattas dock inte dgarens eget brukande av privatbostadsfastighet.
Utredaren bor redovisa alternativa praktiska 16sningar pa virderings-
problemet samt dven motivera dessa med ett principiellt resonemang.

I de fall en fastighet inte nyttjas av dgaren sjilv kan det, for att
beskattningssystemet ska bli konsekvent, vara nodvindigt att ocksa se
Over reglerna om beskattning av inkomster fran uthyrning av fastig-
heter.

Utredaren bor dessutom belysa frigan om hur en eventuell
beskattning av en beréknad intikt for bostadsritter bor vara utformad.
En utgingspunkt bor dirvid vara att bostadsrittsformen i vissa
avseenden skiljer sig fran fullt eget d4gande av en bostad.

Betrdffande bostadsritterna bor Gversynen ocksi berdra det for-
héllandet att bostadsrittsforeningarna vid inkomstbeskattningen for
nirvarande inordnas i s kallade Zkta resp. odkta bostadsforetag. Med
dkta bostadsforetag avses bostadsforening eller bostadsaktiebolag vars
verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestir i att 4t med-
lemmarna eller delédgarna bereda bostéder i foretagets fastigheter [2 §
7 mom. lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt]. Riksskatteverket
har ndrmare specificerat vari verksamheten skall bestd for att
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bostadsforetaget skall anses som dkta (RSV Dt 1976:43). Den
nuvarande gransdragningen &r kopplad till taxeringsvdrdet pé
fastigheten. Genom att taxeringsvirdet for lokaldelarna i ett bostads-
rittshus virderas utifrAn marknadsvardehyror kan, med denna gréns-
dragning, bostadsrittshuset vid olika fastighetstaxeringstillfdllen skifta
mellan att vara dkta och odkta bostadsforetag. Bostadsrittsvirde-
ringskommittén foreslog att nimnda gréns i stéllet borde baseras pa
ytan. Beroende pd vilken beskattningsmodell utredaren forordar for
bostadsritterna kan nimnda grdnsdragning behdva ses Over.

En annan fraga som bor behandlas i detta sammanhang ar beskatt-
ningen av bostadsrattsforeningarna dar foreningsfastigheten 4r taxerad
som smaihus. Taxeringsvirdet for smahus bestims, oberoende av om
smahuset innehas med dganderitt eller om det upplats med bostadsritt,
med ledning av marknadsvirdet pd den allmdnna marknaden. For
bostadsritt i hyreshus bestims taxeringsvérdet i stdllet med ledning av
hyresintakter (dvs. bruksvirdehyran i de allmédnnyttiga bostadsfore-
tagen pa orten) och priser for hyresfastigheter. Utredaren bor foresla
den Atgird han anser limplig for att neutralisera den olikformighet
som foreligger mellan bostadsritt i sméhus jamfort med bostadsritt i
hyreshus.

En sirskild boendeform utgér de s.k. andelshusen enligt den
definition de har enligt punkt 5 av anvisningarna till 23 § kommunal-
skattelagen (1928:370). Hiarmed avses sadan fastighet som dgs av tre
eller flera personer — direkt eller indirekt genom ett handelsbolag —
och som inrymmer bostéder i skilda ligenheter it minst tre deldgare.
Eftersom det sledes ar friga om hyreshus behandlas det skattemdssigt
som en naringsfastighet. Respektive deldgare far ddrmed redovisa sin
del av inkomsterna fran fastigheten samt gora avdrag forforutom
rintekostnader — driftkostnader, kostnader fOr reparation och
underhdll m.m. Vanligtvis uppkommer hidrvid ett underskott som
deldgaren vid den l6pande beskattningen endast kan utnyttja som ett
avdrag i samma forvarvskilla pafoljande &r. Fore 1991 érs skattere-
form var sidant underskott avdragsgillt frAin den sammanrdknade
irliga inkomsten som allmdnt avdrag. Andelsldgenheter behandlas
sdledes inte pA samma sitt skattemdssigt som bostadsrittslagenheter,
vilka dr underordnade reglerna om privatbostdder. Innehavare till
sadan bostadsrittsldgenhet som &r privatbostad erhaller I6pande avdrag
for rintekostnader vid de 4rliga taxeringarna och eventuella underskott
kan utnyttjas som skattereduktion mot statlig och kommunal in-
komstskatt, skogsvardsavgift samt fastighetsskatt. Nimnda forhallande
uppmirksammades emellertid inte av manga som fOrvdrvat an-
delsldgenheter. For att undvika oskaliga effekter foretogs fr.o.m. 1992
irs taxering pa initiativ av skatteutskottet vissa justeringar i avdrags-
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ratten sdvitt giller sddana andelsldgenheter som kan jamstidllas med
privatbostider (betinkande 1991/92:SkU13, SFS). Andringarna
medfor att ett underskott hanforligt till en andelsldgenhet fir behandlas
pa samma sdtt som en reaforlust. Detta innebdr att 70 % av under-
skottet far dras av i inkomstslaget kapital. Justeringen dr siledes en
tidigareldggning av den avdragsritt for underskott som giller vid
avyttring. Sasom framholls av utskottet utgdr denna justering endast
en provisorisk atgird i avvaktan pd att beskattningsreglerna for
andelsldgenheterna fir en ny utformning. Det bor ankomma pa
utredaren att dverviga och foresla de regler som skall gdlla i fram-
tiden i detta avseende.

Enligt nuvarande regler skall underlaget for fastighetsskatt jamkas
om fastighet har bytt dgare under beskattningsaret. Riksskatteverket
har i Rapport 1992:3, Vidareutveckling av den fOrenklade sjélv-
deklarationen, foreslagit att denna regel slopas. I stéllet foreslas att
fastighetsskatt for helt kalenderdr betalas av den som var fastig-
hetsdgare vid ingdngen av kalenderaret. Beroende pa vilken modell for
beskattning av fastigheter som utredaren forordar kan denna fraga
komma att behdva ses dver. En utgingspunkt bor vara att si 1angt
mojligt efterstrdva att tillimpningen av det forenklade deklarationsfor-
farandet inte forsvaras for smahusédgarna.

I och med skattereformen har nya regler inforts frn inkomstéret
1991 for i Sverige bosatta personers beskattning av bostader i utlandet.
De nya reglerna kan medfora savil tillimpnings- som tolkningspro-
blem och jag anser det lampligt att dven lata denna fraga inga i
utredningsuppdraget.

Fastighetsskatt tas for ndrvarande ut med taxeringsvdrdet som
grund. Frdgan om en annan grund for fastighetsskatten 4dn taxerings-
vardet har, som framgétt av det foregdende, utretts av Fastighetsskat-
teutredningen. Utredningens slutsats dr att fastighetsbeskattningen dven
i fortsdttningen bor bygga pa taxeringsvirdet. Flertalet remissinstanser
delar denna bedomning. Den sirskilde utredaren bor i sina Over-
vidganden utgd frin taxeringsvirdet som bas for beskattningen.

Fastighetsskatteutredningen har &dven aktualiserat frdgan om en
bittre anpassning av taxeringsvardena till gdllande marknadsvérdeniva
pA fastigheter genom att foresld att en kontinuerlig omrdkning skall
inforas. Flertalet remissinstanser framholl fordelarna med en sddan
ordning. Aven om nuvarande taxeringsvirden har faststillts med en
relativt stor sikerhetsmarginal har den senaste tidens utveckling med
fallande marknadsvérden visat bristerna med nuvarande system édven
sett fran fastighetsdgarsynpunkt. I utredningsuppdraget bor ingé att
gora en bedomning av lampligheten av ett system med omrdkning av
taxeringsvirdena och nir ett sidant i s fall kan inforas. Aven andra
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atgirder som ger mojlighet till en successiv justering av taxeringsvar-
dena kan Overvidgas. De tekniska aspekterna av ett omrdkningsfor-
farande dr belysta genom tidigare utredningar och bor darfor kunna
forbigas.

I den mén fOrslagen rorande fastighetsbeskattningen leder till in-
komstbortfall for staten skall alternativa finansieringsalternativ anges.

4 Redovisning av utredningsuppdraget m.m.

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

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

5 Hemstillan

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

att tillkalla en utredare — omfattad av kommitteforordningen
(1976:119) — med uppdrag att utreda fastighetsbeskattningen

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

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

6 Beslut

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

(Finansdepartementet)
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Sammanfattning av remissyttrandena Sver
SOU 1993:57

Synpunkter nér det giller forslagen till beskattning av
egnahem

Villadgarnas Riksforbund anfor bl.a. att den sirskilda beskattningen
av hyresintékter bor tas bort samtidigt som schablonsystemet infors.
Sveriges Trdhusfabrikers Riksforbund anser att privatbostaden inte bor
beskattas da den till skillnad mot niringsfastigheter, banktillgodo-
havanden m.m. inte ger nigon kontant avkastning att betala skatten
med. Vidare kan den boende inte sjilv paverka skattens storlek om
taxeringsvirdet dndras p4 grund av forindringar i marknaden. Den
foreslagna modellen att beskatta fastigheter enligt samma principer
som kapitalintdkter dr dock att foredra framfor det nuvarande systemet
med en sérskild fastighetsskatt.

Boverker forordar att det nuvarande systemet med fastighetsskatt
behalls och motiveras mer entydigt med bostadspolitiska skil.
Reduktionsreglerna for fastighetsskatten under de tio forsta iren bor
dock avvecklas. Svenska Revisorssamfundet (SRS) avstyrker ocksi
forslaget om beskattning av privatbostadsfastigheter via en schablonin-
tdkt i inkomstslaget kapital och foreslar i stillet att en konventionell
beskattning av fastigheter skall inforas. Den schabloniserade fastighets-
beskattningen som foreslas i betinkandet dstadkommer, i likhet med
fastighetsskatten, inte en likformig och neutral kapitalbeskattning.
Skattens starkt schabloniserade utformning dverensstimmer nimligen
endast i vissa typfall med den antagna verkliga avkastningen av kapital
nedlagt i fastigheten. Samtliga smahus skall beskattas enligt samma
metod anser samfundet. Svenska Kommunforbundet anser att ut-
redningens uppfattning att virdet att nyttja en bostad inryms i
skatteformageprincipen ar principiellt felaktig. Boende i sig skapar inte
en betalningsformaga. Den tinkbara avkastningen pa nedlagt kapital
uppstar de facto vid avyttringen och ir siledes inte 15pande. Om
skatten genomfOrs enligt forslaget 4r den att jimstilla med en slags
lokal/regional formogenhetsskatt som varierar, inte efter standard eller
faktisk l0pande avkastning utan efter taxeringsvirdena pa fastig-
heterna. Ur boendesynpunkt kan likvirdiga hus p4 grund av regionala
skillnader ha stor spridning p4 taxeringsvirdena.

233



Bilaga 2 SOU 1994:57

Synpunkter nir det giller forslagen till beskattning av
bostadsritter

Riksskatteverket (RSV) anser att taxeringen av bostadsritter bor ske
utifrn en schabloniserad metod utan hinsyn tagen till nettoskulden i
den enskilda foreningen. RSV anser att denna schablonisering ligger
vil i linje med Gvrig schablonisering vid virdering av andra kategorier
inom fastighetstaxeringen. Om man beaktar nettoskulden och ligger
denna virdering till grund for en schablonintékt leder det till att
motsvarande avdragsritt vid inkomsttaxeringen maste medges
bostadsrittshavaren for foreningens outnyttjade ranteavdrag. Bostads-
rittsforeningarna maste med detta forfarande rdkna ut varje bostads-
rittshavares individuella andel av foreningens underskott/dverskott.
Med hinsyn till att det finns ca 600 000 bostadsrittsldgenheter i landet
kommer det att innebdra ett betydande antal ytterligare kontrollupp-
gifter. Detta skulle kréva utdkade resursinsatser dels for foreningarna
men iven for skatteforvaltningen. RSV forordar vidare utredningens
forslag till insamlande av uppgifter framfor upprittande av ett sarskilt
register. RSV anser att tidpunkten for ikrafttrddandet bor utredas
vidare men bedomer det som mgjligt att genomfora bl.a. om smahus-
taxeringen genomfors i forenklad form. RSV efterlyser ocksa
overgingsbestimmelser nir det giller bostadsrittsforeningarnas
ackumulerade underskott. Boverket anser att det dr onddigt att infora
en sirskild virdering av bostadsrittsfastigheter i samband med
fastighetstaxeringen. Fastighetsskatten bor bibehéllas men systematiska
skillnader i taxeringsvirdena mellan flerldgenhetshus och sméhus bor
fangas upp genom skilda procentsatser s att skattebelastningen blir
ungefir densamma oavsett hustyp. Lantmdteriverket (LMV) anser att
den foreslagna virderingsmodellen och dess genomforbarhet bor testas
tillsammans med idéer om den registerbaserade taxering som skall
utredas. Beroringspunkterna med smahusmarknaden Gvervéger. Darfor
forefaller det 1ampligare att anknyta taxeringen av bostadsritter till den
allminna fastighetstaxeringen av smahusen. LMV anser att det &r
praktiskt ogenomforbart att hantera enskilda kontrolluppgifter och ur
dessa dra erforderliga slutsatser utan ADB-stod. Nigon form av
overlatelseregister r dirfor nodvindigt. Centralndmnden for fastig-
hetsdata (CFD) anser ocksd att det finns ett behov av ett register.
CFD poingterar att det finns ett stort behov av ett sidant register for
andra indamal. Vidare har det framskymtat att kontrolluppgifterna
fran bostadsrittsforeningarna fungerar mindre bra, vilket talar for att
registerfrigan bor dvervigas vidare. Samma schabloniseringsgrad bor
gilla for bade bostadsritter och egnahem, vilket talar for en mer
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schabloniserad vérderingsmodell for egnahem. Statskontoret efterlyser
ett klarldggande hur forslagen forhaller sig till tillimpningen av det
forenklade deklarationsforfarandet. Kammarrdtten i Sundsvall har
funnit sig kunna ansluta till grundtankarna i utredningens forslag och
ocksd i huvudsak till de olika 16sningar som fGrslaget innefattar.
Fragan om hur bostadsrittsforeningarnas skulder och tillgangar skall
beaktas bor dock 16sas innan forslagen genomfdrs. Kammarritten
anser vidare att frdgan om justering fOr sdregna forhallanden bor
belysas ytterligare under det fortsatta lagstiftningsarbetet. HSB avvisar
av principiella skal tanken p4 att jamstilla taxering och beskattning av
bostadsritt och dganderitt. Svenska Kommunfdrbundet anser att det
inte &r till fyllest att bygga upp en generell beskattningsmodell, som
teoretiskt skall omfatta hela landet, men bara triffar ritt i vissa
regioner. Enligt deras mening finns det bara en fungerande marknad
for bostadsrétter i vissa regioner. Svenska Bostadsrdttsforeningarnas
Centralorganisation (SBC) avstar fran synpunkter i avvaktan pa slutbe-
tinkandet men rent principiellt motsitter sig organisationen ut-
redningens resonemang. Sveriges Fastighetsdgareforbund kan inte se
att det dr mojligt att ta hansyn till nettoskulden i det enskilda fallet
utan man tvingas att tillgripa ndgon schablonldsning. Vidare bor man
gora en helhetsbedomning dér ocksa kostnadsaspekten for ett dndrat
fastighetstaxeringsforfarande vigs in i bilden. For att kunna goéra
denna bedomning maste klargoras hur man skall forfara med fore-
ningens rénteavdrag och frigan om beskattning av foreningens
uthyrningsinkomster av lokaler och bostdder upplatna med hyresriitt.
De uppgifter foreningen i dag ldmnar ir inte tillrickliga som underlag.
Vissa praktiska oldgenheter kan uppstd. Genom att kvalifikations-
gransen for anslutna bostadsritter sinkts kommer relativt manga
hyresritter att finnas kvar. Nar dessa Gvergar till att bli bostadsritter
maste omtaxering ske. Om foreningen forsatts i konkurs uppstar det
omvinda forhéllandet. Tjanstemdnnens Centralorganisation (TCO) far
anses tillstyrka att bostadsritter taxeras med ledning av marknadsvir-
det pa de enskilda bostadsritterna. TCO kan acceptera att beskatt-
ningen sker i bostadsrittsforeningen men anser att man bor utgd fran
foreningens faktiska belaning och inte fran en genomsnittlig belaning.
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Beskattningen av fastigheter i Sverige

Historisk bakgrund

Allmant

Den fasta egendomen har sedan mycket 14ng tid varit foremal for olika
beskattningsatgirder. Fran 1920-talet skedde beskattningen i forsta
hand genom garantibeskattningen i kommunerna. Denna beskattning
kan sparas tillbaka till 1800-talet. Garantibeskattningen var en
kombinerad fastighets- och inkomstskatt och skulle garantera kommu-
nerna en inkomst fran fastigheterna beligna i kommunen. Vid sidan
av garantibeskattningen skedde ocksi en inkomstbeskattning av
fastigheterna.

Inkomstbeskattningen i Sverige har vuxit fram ur den s.k. allminna
bevillningen, som var ett system av avkastningsskatter dir varje
inkomstkalla beskattades for sig. Ar 1910 ersattes den allménna bevill-
ningen helt av en allmin statlig inkomstskatt. Man dvergick bl.a. till
att beskatta den verkliga avkastningen av fastigheter. Kommunal-
skattelagen i dess lydelse fore skattereformen byggde i huvudsak pa
1910 ars inkomstskattereform.

Den skatterittsliga atskillnad som tidigare gjordes mellan jordbruks-
fastighet och all annan fast egendom hirrrde frAn 1860-talet. Det
ansags da angeldget att ha ett likvirdigt skatteuttag med hinsyn till de
resp. fastighetsslagens avkastning. Aven under senare tiders inkomst-
beskattning har denna fastighetsuppdelning tillmitts grundliggande
betydelse.

I inkomstskattesammanhang gillde siledes fram till skattereformen
olika regler for berdkning av inkomst beroende pa till vilket fastig-
hetsslag egendomen hinfordes. Exempelvis har avdrag for kostnader
for reparation och underhall kunnat medges vid den lopande be-
skattningen fran inkomst av jordbruksfastighet medan detta inte har
tilltits for schablonbeskattad annan fastighet.

Obebyggd mark har traditionellt beskattats inom ramen for systemet
for beskattning av fastigheter.
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Beskattningen av egnahem

Forandringar skedde fortlopande i garantibeskattningens utformning.
Genom reformen ar 1953 slopades det sirskilda uttaget av garantiskatt
av alla fastighetsigare. I stillet skulle en viss procent av taxeringsvar-
det tas upp som skattepliktig inkomst i den kommunala beskattningen.
Detta s.k. garantibelopp var ursprungligen S procent av taxeringsvar-
det. For att undvika dubbelbeskattning fick man vid berdkningen av
den till kommunal inkomstskatt skattepliktiga inkomsten gora s.k.
procentavdrag, dock hogst med belopp motsvarande nettointédkten.

Garantiskattens procentsats sdnktes successivt i takt med att
taxeringsvirdena dkade. Garantibeskattningen avskaffades stegvis och
slopades for fysiska personer fr.o.m. 1988 4rs taxering. Som motiv
for detta anfordes att skatten inte langre fyllde sitt ursprungliga motiv
som garanti samt att kombinationen av nettointidktsbeskattningen och
garantibeskattningen hade gett upphov till "’improduktiv skatteplane-
ring’’ fran de skattskyldigas sida.

For att leda till storre enhetlighet mellan olika skattskyldiga och
darfor befordra rittvisesynpunkter infordes fr.o.m. 1955 &rs inkomst-
taxering en schablonbeskattning av sméhus. Denna kategori av
fastigheter hade tidigare beskattats enligt konventionell metod men
detta hade lett till tillimpningssvarigheter. Ett innehav av smdhus
ansdgs inte kunna jamstdllas med innehav av en forvirvskilla i
egentlig mening. Nigot forvirvssyfte foreldg i allménhet inte.
Smahusigare kunde jimstillas med den som hyrde sin bostad. Det
framholls emellertid att det forelag en visentlig skillnad, som hindrade
att villafastigheterna helt uteslots fran skatteméssig inkomstberdkning.
Denna skillnad bestod i att villadgaren i regel hade ett eget kapital, pa
vilket han inte behdvde betala rinta. En hyresgést daremot dgde inte
nagon del av det i ligenheten nedlagda kapitalet, och hans hyra inklu-
derade dirfor rdnta pa hela detta kapital.

En utgangspunkt vid inférandet av schablonbeskattningen var att
virdet av fastighetens nyttjande sett pa lang sikt motsvarade omkost-
naderna for innehavet. I omkostnaderna skulle skilig rdnta pa det egna
kapitalet ingd. Dirfor borde man beskatta avkastning pé det i smahus
nedlagda egna kapitalet. Det ansdgs vidare att villadgare borde beskat-
tas for en avkastning pa det egna kapitalet som kndt an till den
allminna rintenivén.

For att berikna storleken av rintan var det nodvandigt att faststélla
storleken av det egna kapitalet i fastigheten. Storleken av detta kapital
ir beroende av de 14n for fastigheten som dgaren har. Med tanke bl.a.
pa svirigheterna att avgora i vad man en 4gares skulder hinforde sig
till fastigheten eller annat borde avkastningen darfor i stéllet berdknas
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till viss procent av fastighetens totala taxeringsvirde samt avdrag
medges for skuldrintor. Avdragsritten begrinsades siledes till
réntekostnader pa lanat kapital som nedlagts i fastigheten och till
tomtréttsavgild. For fastigheter innehavda med tomtritt beriknades
schablonintikten pa taxeringsvirdet inkl. markvirdet.

Fr.o.m. inkomsttaxeringen &r 1968 infordes ett progressionsinslag
i schablonbeskattningen. Ett uttalat motiv for att gora beskattningen
progressiv var att motverka effekterna av den sikerhetsmarginal som
finns inbyggd i fastighetstaxeringen. Systemet med vida sikerhetsmar-
ginaler ansags leda till att ett i kronor riknat allt storre kapital blev
obeskattat vid inkomsttaxeringen ju virdefullare en villa var. Reglerna
dndrades dock till 1991 4rs taxering. Progressionssystemet utmonstra-
des och schablonintdkten faststilldes till 1,5 procent av taxeringsvir-
det.

I samband med 1991 Ars skattereform och de foljdéndringar som da
gjordes i bostadsbeskattningen togs schablonbeskattningen bort for
egnahem. Beskattningen sker i stillet genom den statliga fastig-
hetsskatten.

Beskattningen av bostadsratter

Ar 1923 infordes forsta gingen i skatteforfattningarna sirskilda
bestdmmelser om bostadsforeningar och bostadsaktiebolag, varmed
avsags foreningar eller bolag som hade till uteslutande eller huvud-
sakligr andamal att bereda sina medlemmar eller deldgare bostider.
Reglerna innebar en form av konventionell beskattning och medlem
eller deldgare beskattades for virdet av bostadsforman. I KL infordes
nagot utforligare bestimmelser och dven vissa dndringar i sak vidtogs.
De beskattningsregler som infordes &r 1928 och som #ndrades ar
1930 vallade betydande svarigheter vid taxeringsarbetet. I vissa fall
anvéndes forenklade schablonmetoder och utfallet av taxeringen blev
ojamnt. P forslag av 1950 4rs skattelagssakkunniga infordes de regler
for beskattning av dkta bostadsforetag och dess medlemmar och
deldgare som i allt vésentligt fortfarande giller. Departementschefen
uttalade i forarbetena bl.a. foljande (prop. 1954:37 s. 32).
"’Enligt min mening bor liksom hittills 4t réttspraxis 6verldmnas att
avgora huruvida bostadsforetaget i det enskilda fallet uppfyller de
krav, som jamlikt kommunalskattelagens bestimmelser bor vara
uppfyllda for att foretaget skall enligt lagens mening betraktas
sdsom bostadsforening eller bostadsaktiebolag.”’
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Genom tillkomsten av reglerna om schablonberdkning bortfoll ett
relativt invecklat deklarations- och uppgiftsforfarande samtidigt som
man uppnidde avsevirda fordelar for de skattskyldiga och beskatt-
ningsmyndigheterna. Schablonregelns tillimpning provades av
regeringsritten aren 1961 och 1965 (RA 1961 Fi 1096 och RA 1965
Fi 1899).

Riksskattenimnden utfirdade den 26 oktober 1967 anvisningar som,
savitt nu ir av intresse, inneholl bl.a. foljande. For att bostadsfore-
taget skulle behandlas som dkta borde krdvas dels att foretagets
fastighet(er) inrymde minst tre ldgenheter, dels att minst 60 procent av
hela taxeringsvirdet beldpte pa de till medlemmar eller deldgare med
bostads- eller hyresritt upplatna bostadsldgenheterna. Fordelningen
borde ske i forhdllande till andelsvardena for de olika ldgenheterna.

Riksskatteverket beslutade den 16 december 1976 att meddela
dndrade anvisningar med tillimpning fr.o.m. 1977 ars taxering. Dessa
anvisningar tillimpas fortfarande (RSV Dt 1976:43). Anvisningarna
innehaller ocksa uttalanden om garageforeningar. I forhéllande till
RN:s anvisningar var dndringarna mycket sma.

Hyreshusavgiften

Bestimmelserna om hyreshusavgift fanns i lagen (1982:1194) om
hyreshusavgift. Sadan avgift skulle betalas av den som vid taxeringen
till kommunal inkomstskatt skulle ta upp garantibelopp for annan
fastighet som inkomst, om fastigheten vid fastighetstaxeringen
betecknats som hyreshusenhet. Avgiften omfattade séledes alla
flerbostadshus med hyres- eller bostadsrittsldgenheter samt vissa hus
med affirs- och/eller kontorslokaler. Statligt beldnade hus som
omfattades av rintebidragssystemet var undantagna fran avgiften.

Hyreshusavgiften utgjorde med vissa undantag 2 procent av det
taxeringsvirde som l4g till grund for berdkningen av garantibeloppet.
I inledningsskedet var avgiften lagre.

Motiven for hyreshusavgiften var att hindra upptrappningar av de
garanterade rintorna och att den dérav foljande allmédnna hdjningen av
hyresnivan ledde till en fsrmogenhetsomfordelning till formén for
fastighetsigare och dgare av bostadsrittsligenheter, vars hus resp.
ldgenheter inte omfattades av det statliga rintebidragssystemet. Som
en foljd av det s.k. bruksvirdesystemet Okade nimligen hyresnivan
dven i dessa hus.
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Fastighetsskatten

Samtidigt som fastighetsskatten infordes vid 1986 A4rs taxering
avvecklades hyreshusavgiften. Motivet bakom indringen var att
fastighetsskatten i kombination med rintebidragssystemet for ny- och
ombyggnad bést ansigs svara mot kravet pi ett rittvist och solidariskt
omfordelningssystem inom bostadssektorn. Att fastighetsskatten
omfattade dven andra fastigheter in dem som innehéll bostider var
framst av fiskala skil.

Skatten avsdg att traffa hyreshus, kontorshus, smahus samt bostads-
byggnader pé lantbruk. Ursprungligen var underlaget for skatten for
smahus en tredjedel av taxeringsvardet och for Gvriga fastigheter hela
taxeringsvardet. Motivet bakom denna 16sning var att taxeringsvirdet
for ett smahus ansdgs vara ca tre ginger higre dn for hyreshus.
Skattesatsen var, efter vissa Overgingsregler, 2 procent for kon-
ventionellt beskattade fastigheter och 1,4 procent for Gvriga fastig-
heter. Skillnaden i skatteuttag motiverades med att skatten var
avdragsgill for konventionellt beskattade fastigheter. Sedermera hojdes
skatteuttaget till 2,5 procent for sidana hyreshus som inte var
schablonbeskattade. Aven underlaget for skatteuttaget har varierat.

Skattereformen

I samband med skattereformen ar 1991 gjordes en ny uppdelning av
fastigheter. Fastighet dr numera i inkomstskattesammanhang antingen
privatbostadsfastighet eller naringsfastighet.

Syftet med uppdelningen av fastigheter och vissa bostadsritter
mellan inkomstslagen kapital och néringsverksamhet var enligt
forarbetena till skattereformen att uppni enkla, enhetliga och lik-
formiga regler for inkomstbeskattningen. Enhetliga regler tillimpas
ddrefter inom resp. inkomstslag. Inom inkomstslaget niringsverk-
samhet beskattas fastigheter med utgangspunkt fran faktiska inkomster
och kostnader medan enklare och mera schablonmissiga regler
tillimpas inom inkomstslaget kapital (prop. 1989/90:110s. 499 - 500).

Av definitionen i 5 § KL foljer att endast fysiska personer och vissa
dodsbon kan inneha privatbostadsfastighet. Fastigheter som innehas av
juridiska personer redovisas alltid som niringsfastighet.

Byggnadens anvidndningssitt avgor till vilken kategori fastigheten
tillhor. Den indelning i taxeringsenheter som gors vid fastighetstaxe-
ringen har stor betydelse for klassificeringen genom den hinvisning
som gors i 5 § KL. Denna indelning 4r dock inte bindande vid
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inkomsttaxeringen. S4 skall t.ex. for aktiebolagens del alla fastigheter
- oavsett indelningen vid fastighetstaxeringen - behandlas som nérings-
fastigheter.

Gillande ritt
Privatbostadsfastighet

15 § KL anges vad som ar privatbostadsfastighet. Tva forutsittningar
skall vara uppfyllda for att en fastighet skall betecknas som privat-

bostadsfastighet.
1. Det skall vara friga om ett smihus och/eller tomtmark till
smahus.

2. Smahuset skall vara en privatbostad. Nir det géller tomtmark till
smahus skall avsikten vara att marken skall bebyggas med en
privatbostad.

Endast sddana smahus som &r inrdttade till bostad &t en eller tva
familjer kan klassificeras som privatbostadsfastighet. Aven smahus pa
annans mark kan klassificeras som privatbostadsfastighet. Som
privatbostad riknas dven smihus som &r avsett att anvdndas som
dgarens eller nirstdendes permanent- eller fritidshus. Vidare rdknas
som privatbostad sddan bostad som anvinds eller dr avsedd att
anvindas som privatbostad och innehas av medlem i ett dkta bostads-
foretag.

Beskattningen av privatbostadsfastigheten sker i inkomstslaget
kapital. Som intdkt redovisas eventuella hyresinkomster och inkomster
av forsdljning av alster och naturtillgdngar fran fastigheten. Nagot
formansvirde for dgarens eget brukande berédknas inte. Fran intdkter
medges avdrag med 4 000 kr for varje privatbostadsfastighet. Om
intdkterna hédrror fradn uthyrning medges dessutom avdrag med 20
procent av hyresintékten, dock inte vid uthyrning av bostadsrittslagen-
het. I det sistnimnda fallet medges avdrag for den del av avgiften som
beloper pa den uthyrda delen. Vidare medges avdrag for rdnteutgifter
och tomtrattsavgild. Full skattereduktion medges for underskott i
inkomstslaget kapital upp till 100 000 kr. Over denna grins medges
avdrag endast till 70 procent.

242



SOU 1994:57 Bilaga 3

Naringsfastighet
Allmdnt

Om fastigheten inte dr privatbostadsfastighet 4r den néringsfastighet
(5 § KL e contrario).

Inkomst av néringsfastighet dr alltid inkomst av ndringsverksamhet
aven om néringsverksamhetsrekvisiten (se 21 § KL) inte ér uppfyllda.
De regler som giller for intikter, kostnader, redovisning m.m. i
niringsverksamhet giller dven niringsfastighet.

For fysiska personer och dodsbon hinfors néringsfastighet till an-
tingen aktiv eller passiv niringsverksamhet (jfr 18 § KL). Om
ndringsfastigheten till 6vervigande del anvinds i verksamhet i vilken
agaren dr aktiv skall fastigheten hanforas till aktiv niringsverksamhet.
I frdga om t.ex. forvaltning av egna fastigheter bor enligt forarbetena
arbetsinsatsen motsvara minst en tredjedel av arbetstiden i en heltids-
anstdllning for att verksamheten skall vara att hinfora till aktiv
ndringsverksamhet. Vidare uttalas i forarbetena att flera niringsfastig-
heter i samma &gares hand torde utgdra en forvirvskilla dven om
fastighetsinnehavet dar geografiskt spritt &ver landet (prop.
1989/90:110 s. 646).

Den 1 januari 1994 genomfordes en del 4ndringar pa foretagsbe-
skattningens omrade med tillimpning fr.0.m. 1995 4rs taxering. Dessa
dndringar innebdr bl.a. foljande. Indelningen i fSrvirvskillor
avskaffas. I fortsdttningen kommer all enskild niringsverksamhet som
bedrivs hir i landet av en skattskyldig att beriknas gemensamt i en
och samma forvérvskilla. Indelningen i aktiv och passiv niringsverk-
samhet skall avse hela niringsverksamheten. Indelningen i for-
vérvskillor inom ett handelsbolag avskaffas. All ndringsverksamhet
inom ett handelsbolag hanfors till en och samma forvirvskilla for en
deldgare. Andelar i olika handelsbolag hinfors till skilda forvirvskal-
lor. Inkomst hos ett handelsbolag tas upp vid den taxering di
handelsbolaget skulle ha taxerats om det hade varit skattskyldigt.
Mgojligheten att gora avsittning till Surv slopas. En ny allmin
reserveringsmdjlighet som kallas periodiseringsfond infors. Med
hénsyn till den mojlighet till forlustutjimning i tiden som periodise-
ringsfonderna medfor foreslas inte nigra sirskilda regler for for-
lustutjimning bakat i tiden. Nya regler for forlustutjimning framat i
tiden infors dock.

Ibland kan en fastighet anvindas for olika verksamheter. Huvud-
regeln dr i sAdana fall att fastigheten hinfors till den verksamhet med
vilken den har ett naturligt samband eller som foranlett anskaffandet
av fastigheten. Om mer &n hilften av fastigheten anvinds inom en
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verksamhet torde fastighetsinnehavet anses ha ett naturligt samband
med verksamheten.

Reglerna om avdrag for kostnader for reparation, underhdll och
forbattringar dr numera desamma for alla slags ndringsfastigheter med
undantag for andelshus, se nedan. Kostnader for reparation och
underhall av byggnad och markanliggning 4r omedelbart avdragsgilla.
Diremot fir avdrag inte goras i samband med sddan ombyggnad for
vilken statligt ridntebidrag beviljats, till den del kostnaden for
reparation och underhall tillsammans med ombyggnadskostnaden inte
overstiger den i bidragsdrendet godkdnda eller beridknade kostnaden.

Kostnader for ny-, till- och ombyggnad skall aktiveras och dras av
genom Aarliga virdeminskningsavdrag. Avskrivningsunderlaget utgors
av byggnadens anskaffningsvirde minskat med sidant som skall
skrivas av enligt inventariereglerna. Har fastigheten forvarvats genom
kop, byte, e.d. skall vederlaget proportioneras mellan mark och
byggnad vid berdkning av byggnadens anskaffningsvirde. Aven
lagfartskostnader skall fordelas pd mark- resp. byggnadsdel. Den
grundliggande regeln for virdeminskningsavdrag pA byggnad ir att
avskrivningstiden skall berdknas med hénsyn till byggnadens antagna
anvindningstid och till grund for berdkning av avdraget skall ligga en
avskrivningsplan.

Anskaffningskostnaden for en byggnad som 4r avsedd att anvindas
endast ett fatal &r fir dras av i sin helhet det &r di byggnaden
anskaffas. Sidana tillfdlliga byggnader &sitts normalt inte heller nagot
taxeringsvarde.

Av 23 § anv. p. 6 andra stycket KL framgér de avgrdnsningar som
gors mellan byggnad och inventarier, vilket har betydelse for
avskrivningsunderlaget. Anordningar for marken kan héinforas till,
forutom byggnad, markanldggning eller markinventarier.

For enbart rimark medges inte vardeminskningsavdrag.

Avdrag for substansminskning av naturtiligdngar medges enligt
bestimmelserna i 23 §.anv. p. 11 KL.

Kostnader som en arrendator eller annan nyttjanderéttshavare lagger
pa forbittringar pA en fastighet och som omedelbart blir fastig-
hetsdgarens egendom, fir nyttjanderdttshavaren dra av genom érliga
virdeminskningsavdrag. Vid tidpunkten for nyttjanderdttens upphoran-
de far nyttjanderdttshavaren gora avdrag for oavskriven del av
anskaffningsvirdet och fastighetsigaren far som intdkt ta upp
kvarstiende virde av atgirderna pa fastigheten.

Om en byggnad dvergar fran att vara privatbostadsfastighet till att
vara niringsfastighet och om avskattning i samband med Gvergangen
inte har skett enligt bestimmelserna i 3 § 1 mom. femte stycket SIL,
skall avskrivningsunderlaget for byggnaden korrigeras sa att avdrag
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for vidrdeminskning skall anses ha medgetts med 1,5 procent av
anskaffningsvardet for varje tidigare beskattningsar byggnaden utgjort
privatbostadsfastighet (23 § anv. p. 6 4ttonde stycket KL). En fiktiv
virdeminskning gors dven for markanliggning samt byggnads- eller
markinventarier pa sidan fastighet.

Statligt rdntebidrag for bostadsindamal utgdr intikt fr.o.m. 1993 4rs
taxering. Vid aterbetalning av sidant bidrag fir avdrag goras som for
ranta.

Hyresfastigheter

For denna kategori kan noteras att nar det giller ett smahus som #gs
av en privatperson och anvinds for uthyrning kan det klassificeras
som antingen privatbostadsfastighet eller niringsfastighet. Detta ir
beroende pa omfattningen av uthyrningen, se 5 § KL.

Att pafora bostadsformin torde oftast bli aktuellt nidr det giller
hyresfastigheter. Naturligtvis kan det dven forekomma nir det giller
andra fastighetskategorier t.ex. smahus. Bostadsforman pafors endast
om bostadsbyggnaden med tillhdrande tomtmark ir néringsfastighet.
Numera finns ingen uttrycklig regel i lagstiftningen om att virde av
bostadsforman skall beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet. Av
22 § anv. p. 1 femte stycket KL framgir emellertid att uttagsbe-
skattning skall ske nr uttag av tjénst sker i mer dn ringa omfattning.
Viirdet av bostadsforman skall enligt 42 § KL berdknas med ledning
av i orten gillande hyrespris. Om fastighetsigaren sjilv disponerar en
lagenhet i en hyresfastighet, bor hyresvirdet for denna ligenhet tas
upp till samma belopp som erhalls fran utomstiende for en likvirdig
lagenhet.

Jordbruksfastigheter

Uppdelningen mellan privatbostadsfastighet och niringsfastighet leder
i vissa fall till att en registerfastighet miste klyvas vid inkomstbe-
skattningen. Denna uppdelning av en fastighets olika byggnader torde
bli vanligast pd det som vid fastighetstaxeringen betecknas som
lantbruksenhet (prop. 1989/90:110 s. 501).

Mangirdsbyggnad med tillhorande tomtmark pa lantbruksenhet
utgdr privatbostadsfastighet om forutsittningarna i 5 § KL 4r upp-
fyllda. Ritt till avdrag for reparations- och underhillskostnader
hinforliga till stérre mangardsbyggnad pa lantbruksenhet kommer att
bli mojligt fr.o.m. 1995 4rs taxering genom att sidan privatbo-
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stadsfastighet efter sirskild framstillan rdknas som néringsfastighet.
Detta giller om huset har ett nybyggnadsar fore &r 1930 och en
storlek pA minst 400 kvm.

Fr.o.m. AFT 92 kan smahus pa lantbruksenhet bestd av byggnad
som dr inrittad till bostad it hogst tio familjer. Det dr dock endast
siddana smahus som &r inrdttade till bostad 4t en eller tva familjer som
kan klassificeras som privatbostadsfastighet.

Det ir endast den del av lantbruksenheten som klassificeras som
ndringsfastighet som skall beskattas enligt reglerna for naringsverk-
samhet. En fordelning av intdkter och kostnader maste d& goras mellan
inkomstslagen. I manga fall kan det vara svart att fordela framfor allt
skulderna. En schablonmissig fordelning kan d goras med ledning av
privatbostadsfastighetens taxeringsvdrde i forhallande till vérdet av
samtliga tillgangar i forvirvskdllan.

Nir det giller den hir kategorin fastigheter kan det dven bli aktuellt
med karaktirsbyte. Enligt 3 § 1 mom. SIL skall, d& en privatbo-
stadsfastighet dndrar karaktir till ndringsfastighet pa ett sddant sitt att
vinst vid avyttring skulle beskattas i ndringsverksamhet, avskattning
ske som om tillgdngen hade avyttrats for ett vederlag motsvarande
marknadsvirdet. P4 den skattskyldiges yrkande sker dock ingen
avskattning. I sidant fall sker i stéllet en fiktiv virdeminskningsbe-
rakning enligt de regler som tidigare beskrivits.

Akta bostadsforetag

Vid inkomstbeskattningen skiljer man mellan dkta och odkta bostads-
foretag. Med dkta bostadsforetag forstds ekonomisk forening och
aktiebolag vars verksamhet uteslutande eller huvudsakligen bestar i att
for medlemmar eller deldgare bereda bostdder i hus som dgs av
foreningen eller bolaget. For att foretaget skall rdknas som dkta har
RSV i anvisningar uttalat att minst 60 procent av hela taxeringsvardet
skall belopa pad ligenheter som upplatits med bostadsritt eller
hyresratt. Bostadsforetag som inte uppfyller dessa villkor rdknas om
odkta.

For foreningen blir dess inkomst av fastigheten att hdnfora till
nidringsverksamhet. Ett dkta bostadsforetag skall som intdkt ta upp
3 procent av fastighetens taxeringsvirde aret fore taxeringsret samt
ett belopp motsvarande under beskattningsdret erhéllet statligt
rintebidrag for bostadsandamal. Avdrag medges endast for rdnta pa
i fastigheten nedlagt kapital, iterbetalning av statligt rintebidrag for
bostadsindamal samt for tomtrittsavgild (se 2 § 7 mom. SIL).
Foreningens eventuella intdkter fran uthyrning av lokaler eller
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bostdder blir siledes endast beskattade genom schablonintikten.
Inkomster darutdver redovisas i inkomstslaget naringsverksamhet.

Oikta bostadsforetag

Beskattningen tillgar sa att foretaget som intdkt redovisar hyresvirdet
av de liagenheter som disponerats av medlemmar eller deldgare och
verkliga hyror fran andra hyresgister och gor avdrag enligt vanliga
regler i inkomstslaget ndringsverksamhet.

Under innehavstiden beskattas medlemmen enligt ett slags *’kon-
ventionell beskattning’’ i inkomstslaget kapital.

Andelshus

I inkomstskattesammanhang avses med andelshus sddan fastighet som
dgs av tre eller flera personer - direkt eller indirekt genom ett
handelsbolag - och som inrymmer bostéder i skilda ldgenheter 4t minst
tre deldgare. Eftersom det dr frdga om ett hyreshus behandlas det
skattemdssigt som en ndringsfastighet. Det torde for samégaren vara
frdga om passiv ndringsverksamhet om inte denne i visentlig om-
fattning dr verksam i sin forvédrvskdlla. De regler om intékter,
kostnader, redovisning och avskrivning som finns i inkomstslaget
ndringsverksamhet giller men det finns vissa sarbestimmelser (jfr 23 §
anv. p. SKL, 3 § 13 mom. SIL och 25 § 4 mom. SIL).

Den 16pande beskattningen i huvuddrag

Varje deldgare redovisar sin andel av hyror fran utomstéende, dvriga
intdkter samt egen bostadsforman. Bostadsformanen av den egna
bostaden skall motsvara marknadsvirdet for en likvdrdig ldgenhet.
Ibland redovisar deldgaren som intdkt ett driftkostnadsbidrag, som
kallas avgift om fastigheten dgs indirekt genom ett handelsbolag. Om
bruksvardehyran r hogre, skall mellanskillnaden ldggas till som virde
av bostadsforman.

Delégarens andel av 16pande driftkostnader samt utgiftsrdntor m.m.
ar avdragsgilla vid inkomsttaxeringen i inkomstslaget ndringsverksam-
het.
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Avdrag for reparationer och underhdll

I syfte att forebygga otillborliga skattefordelar infordes i det gamla
skattesystemet vissa inskridnkningar i rétten till avdrag for reparationer
och underhdll av ett andelshus. Dessa regler tillimpades forsta gangen
vid 1981 Ars taxering och finns kvar i 23 § anv. p. 5 KL och har
foljande lydelse.
** Avdrag far inte goras for kostnad for reparation och underhall av
siddan fastighet som dgs av tre eller flera, antingen direkt eller
indirekt genom handelsbolag, och som inrymmer eller dr avsedd att
inrymma bostad i skilda ldgenheter 4t minst tre deldgare (andels-
hus), i den man den pa deldgare belopande delen av kostnaden
Overstiger hans andel av tio procent av fastighetens taxeringsvirde
aret nist fore taxeringsaret.”’

Begrinsningen till 10 procent avser saledes hela fastighetens taxerings-
véarde och innebdr att vre grdnsen for direktavdrag far fordelas pa
varje deldgare efter storleken av dennes andel. De reparationskost-
nader som Gverstiger 10 procent av taxeringsvardet skall aktiveras och
skrivas av enligt reglerna for niringsfastighet. Nir fastigheten avyttras
giller sdrskilda regler fOr dessa aktiverade kostnader.
I samband med tillkomsten av den aktuella bestimmelsen uttalade
departementschefen bl.a. foljande (prop. 1978/79:209 s. 21).
’I och for sig finns det inget fran skattesynpunkt att invinda mot
att flera personer bor i ett flerfamiljshus som de 4ger tillsammans.
En forutsittning dr emellertid att beskattningsreglerna darvid ger
ett rimligt resultat. Det finns emellertid situationer ddr nuvarande
skatteregler for andelshusen kan utnyttjas for att vinna fordelar.
Den mest pafallande skattefordelen dr, som bostadsskattekommittén
ocksd har pdpekat, den som uppkommer ndr ett antal fysiska
personer forvdrvar ett hyreshus med eftersatt underhall och later
rusta upp detsamma. Den del av kostnaderna harfor som avser
reparationer dr avdragsgill vid andelsdgarnas inkomsttaxering. P4
detta sitt kan det sdgas att deldgarna far en skattekredit for belopp
som ritteligen utgor en del av anskaffningskostnaden f6r bostaden.
Avdragsritten utnyttjas regelmissigt for att minska deldgarnas
skattepliktiga inkomster av annat slag. Skatteldttnaderna hirav
uppgdr ofta till s& betydande belopp att de kan anses stétande. Det
ar ej ovanligt att bolaget, sedan byggnadsarbetena ir slutforda,
overfor fastigheten till en bostadsforening dir nu de tidigare
bolagsminnen kan vara medlemmar. Hirvid Overtar regelmissigt
medlemmarna betalningsansvaret for de 14n som avser fastigheten,
s.k. fordelning av 14n.”’
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Underskott i forvdrvskallan

Fore skattereformen var sidant underskott avdragsgillt frin den
sammanrédknade &rliga inkomsten som allméint avdrag. Fr.o.m. 1992
ars taxering giller emellertid att ett underskott i passiv nédringsverk-
samhet endast kan utnyttjas som ett avdrag i samma forvirvskilla
foljande &r. For ett andelshus som under en foljd av 4r ger underskott
leder reglerna till ett efter hand allt strre ackumulerat underskott. Om
andelen avyttras fir det ackumulerade underskottet dras av vid
realisationsvinstberakningen. Realisationsforluster fir dras av till 70
procent i inkomstslaget kapital. For underskott av kapital medges
fr.o.m. inkomstiret 1995 skattereduktion med 25 procent av under-
skottet.

For att undvika oskiliga effekter foretogs fr.o.m. 1992 ars taxering
pa initiativ av skatteutskottet vissa dndringar i avdragsritten sivitt
giller sddana andelsligenheter som kan jamstillas med privatbostider.
Reglerna aterfinns i 3 § 13 mom. 3 st. SIL och har foljande lydelse.

""Delégare i sddant andelshus som avses i punkt 5 av anvisningarna

till 23 § kommunalskattelagen (1928:370) har efter yrkande ritt till
avdrag sasom for realisationsforlust for underskott av forvirvskilla

i vilken fastigheten ingdr i den man underskottet beloper pa sidan

bostadsldgenhet som skulle ha utgjort privatbostad f6r honom om
han innehaft den med bostadsritt.”’

Forlusten far alltsa kvoteras till 70 procent. Om en andel i fastigheten
omfattar dven annat &n en privatbostad, t ex uthyrda bostadsligenheter
eller lokaler, maste underskottet fordelas pa privatbostaden och
fastighetsinnehavet i ovrigt. Vanligtvis bor enligt RSV:s uppfattning
godtas om fordelningen gors med ledning enbart av 4 ena sidan
hyresvirdet for den egna ligenheten och 4 andra sidan hyresintikter
i ovrigt. Aterstoden av underskottet rullas vidare till nista Ar enligt
vanliga regler for underskott i niringsverksamhet.
Skatteutskottet uttalade i samband med tillkomsten av den aktuella
bestimmelsen bl.a. foljande (betinkande 1991/92:SkU 13 s. 2).
>’ Skatteutskottet instimmer i bostadsutskottets uppfattning att det
finns skél att soka undanrgja olikheterna i beskattningen av olika
bostadsformer. En principiell utgangspunkt for savil den l6pande
beskattningen som for reavinstbeskattningen av bostider bor vara
att reglerna i si hdg grad som mgjligt utformas enhetligt och
likformigt. Dirtill kommer att det avdragsforbud som skatterefor-
men innebdr for andelshus i manga fall kan drabba det egna
boendet med oskiliga kostnadshgjningar. Enligt utskottets mening
ar det angeléget att dstadkomma en Z4ndring redan fr.o.m. 1992 irs
taxering. Det dr emellertid inte mojligt att nu i sin helhet ta upp

249



Bilaga 3 SOU 1994:57

fraigan om hur beskattningsreglerna for andelsldgenheter skall
utformas i framtiden. Vad som for tillfdllet kan komma i fraga dr
att pA kort sikt och pA ett praktiskt sétt begrénsa vissa problem som
har samband med detaljutformningen av de aktuella reglerna.
Andra frigor rorande bostadsbeskattningens ndrmare utformning
fordrar ingiende beddmningar och bdr tas upp i ett storre samman-
hang.”

Fastighetsskatten

Den nuvarande lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt tillimpas
sedan 1986 ars taxering. En del dndringar i bestimmelserna har skett
genom 4ren. Genom skattereformen dndrades fastighetsskatten grund-
ligt. Det ansigs d& angeliget att skattesats och underlag bestdms s
enhetligt och enkelt som mdjligt (prop. 1989/90:110 s. 505 f).

Skattepliktig till statlig fastighetsskatt &r, savitt nu dr av intresse,
fastighet som vid fastighetstaxeringen betecknats som
- smahusenhet
- hyreshusenhet eller
- lantbruksenhet om det pa enheten finns vad som betecknats som

smahus, hyreshus eller tomtmark for sddana hus.

Betriffande dessa fastigheter utgar man fran hur fastigheten klassifice-
rats vid fastighetstaxeringen. Det har siledes ingen betydelse hur
fastigheten beskattas med stod av inkomstskattelagarna. Fastig-
hetsskatten ir densamma oberoende av om fastigheten dr en privat-
bostadsfastighet eller en ndringsfastighet. Fastighetsskatten ar
avdragsgill vid inkomsttaxeringen for konventionellt beskattade
niringsfastigheter.

Fastighetsskatten dr fr.o.m. 1994 Ars taxering 1,5 procent av
taxeringsvirdet for samtliga fastighetskategorier. Nér det géller hus pa
lantbruksenhet beriknas skatten pi ett underlag av bostadsbygg-
nadsvirdet jimte tomtmarksvirdet. Tomtrittshavare betalar fastig-
hetsskatt for bAdde mark och byggnader.

Fr.o.m. taxeringsiret 1994 skall fastighetsskatt inte tas ut pa
lokaler. I hyreshus med bade bostider och lokaler beskattas saledes
bara bostadsdelen. Departementschefen anforde i forarbetena till
andringen (prop. 1991/92:150, bil. I:5 s. 26 - 27) bl.a. foljande.

’Enligt min mening miste siledes fastighetsskatten pd lokal-

hyreshus anses som en ren objektskatt. Det vore dérfor riktigare att

skattemissigt behandla lokalhyreshusen p4 samma sdtt som
industrifastigheterna, dvs. att ocksa undanta lokalhyreshusen fran
uttag av fastighetsskatt. Om man av fiskala skél vill ta ut en
objektskatt pA fastigheter borde den i princip vara generell och
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enhetlig for fastigheter utanfor bostadssektorn. - - - Den situation
som nu uppstatt krdver atgirder av alldeles speciell karaktir. Det
handlar om att i ett allvarligt l4ge beslutsamt angripa problem som
om de ldmnades oldsta skulle kunna hota vart lands ekonomiska
aterhamtning. Mot den bakgrunden foresl4r jag att fastighetsskatten
pa kommersiella lokaler avskaffas fran och med 1 januari 1993.
Dirigenom motverkas vardefallet pa fastigheter med kommersiella
lokaler, vilket bidrar till en ¢kad stabilitet i fastighetssektorn och
inom kreditsystemet. Darigenom sikras ocks4 en hogre framtida
utlaningskapacitet genom att bankernas pantvirden i berorda
fastigheter paverkas i positiv riktning. Forindringen medfor
dessutom en likabehandling inom skattesystemet eftersom ex-
empelvis industri- och jordbruksfastigheter inte omfattas av
fastighetsskatten.”’

Fastighetsskatten reduceras de forsta tio 4ren efter en nybyggnation.
De forsta fem aren utgér ingen fastighetsskatt medan halv skatt utgér
pafoljande ar. Fr.o.m. 1995 ars taxering skall fastighetsskatten Zven
reduceras vid om- eller tillbyggnad av hyreshus. Kravet ir att
kostnaderna for Atgirden uppgér till minst 100 000 kr och att
taxeringsvérdet har hojts med minst 20 procent.

251






SOU 1994:57 Bilaga 4

Beskattningen av fastigheter i andra ldnder

En internationell utblick

Beskattningen av fast egendom har Zven internationellt en lang
historia. Syftet med beskattningen har dock varierat genom 4ren. I
vissa fall har den skett for ett sirskilt indamal, exempelvis for att ge
inkomster till den lokala forvaltningen. Normalt torde skatten dock tas
ut inom ramen for det allminna inkomstskattesystemet.

Valet av basen for beskattningen ir ofta beroende av ekonomiska,
politiska och sociala mal. De undantag fran beskattning som gors i
vissa lander for t.ex. skolor och sjukvardsinrittningar styrs av sadana
mal. Det forekommer ocksa att t.ex. jordbruksmark helt eller delvis
undantas fran beskattning. ‘

Underlaget for beskattningen varierar. I vissa linder, t.ex. Australi-
en och Ryssland, baseras beskattningen endast p4 markvirdet. I J apan
kan forutom mark och byggnad 4dven andra tillgAngar ing4 i skatte-
underlaget.

Normalt berdknas skatten utifrin antingen ett beriknat Arligt
hyresvirde eller egendomens marknadsvirde. Beskattningsunderlaget
i Israel dr unikt genom att det bygger pA en taxering av mark och
byggnad som helt saknar anknytning till egendomens virde. Det
bygger i stillet pd ett virde per kvadratmeter som baseras p4 egen-
domens lokalisering, omrade, alder och anvindning av byggnaden.
Virderingsmetoderna i Gvrigt varierar.

I de ldnder dir skatten beriknas pA marknadsvirdet ir det vanligt
att virderingen grundar sig pa forsiljningsstatistik. Virderingen av
kommersiella fastigheter och hyreshus baseras ofta pa en avkastnings-
metod.

Hur ofta en virdering skall 4ga rum finns foreskriven i de flesta
landers lagstiftning. I manga linder fringar man dock lagen. Danmark
kan ndmnas som exempel pi detta. Dir skall en omvirdering ske vart
fjarde &r. Under senare tid har sidan virdering 4gt rum under 4ren
1981, 1986 och 1992. I Danmark sker dock en Arlig omrdkning av
taxeringsvardena.

Frankrike och Tyskland dr exempel pa linder dir beskattningen
bygger p4 gamla taxeringsvirden. Frankrike har liksom Sverige
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sexariga taxeringsperioder. Den senaste omvirderingen av mark
gjordes 4r 1961 och av byggnader ar 1970. I Visttyskland genomfOr-
des den senaste omvirderingen &r 1964.

De tillimpliga skattesatserna dr antingen som sidana faststéllda i lag
eller anges i lag de ramar inom vilken beskattning far ske. Den
sistnimnda situationen ar vanlig i de lander dar beskattningen sker pa
lokal niva. I t.ex. Canada och stora delar av USA bestidms skattesatsen
pA delstatsniva.

Normalt sett utgir skatten med ett 4rligt belopp. I ménga lander
skall skatten betalas vid ett enda tillfille men det forekommer ocksa
t.ex. tva, fyra, sex eller tio betalningstillfdllen. Aven betalning pa en
overenskommen tidpunkt dr mojlig i vissa ldnder.

Fastighetsbeskattningen ir en siker inkomstkilla. I manga linder far
staten och/eller kommunerna in dver 90 procent av den debiterade
skatten. Danmark, Nederlinderna, Japan och Sverige ligger mycket
ndra 100 procent.

Det finns dven fastighetsanknutna skatter som inte dr av ater-
kommande natur. S.k. transfereringsskatter utgar vid forsdljning av
fastigheter. 1 Australien, Japan m.fl. linder utgdr den som stampel-
skatt, med en viss procent av forsdljningssumman.

Realisationsvinstbeskattning dr vanligt forekommande. Skattens niva
ir ofta beroende av innehavstidens lingd. Vissa linder undantar
forsiljning av privatbostaden fran sddan beskattning.

Norden

Danmark

Det finns tre former av lopande beskattning av fastighetskapital i
Danmark.
1. ”’Grundskylden”’ 4r en kommunal skatt som tas ut pa markvardet.
Den fir tas ut pi alla fastigheter men undantag kan goras for
byggnader med allminnyttiga dndamal. Storleken av ’skatten’’
faststills av resp. kommun inom intervallet 6 - 24 promille av det
taxerade markvirdet. Amtskommunernas (ldn) skattesats for
grundskylden skall alltid uppga till tio promille.
2. ’Dakningsavgift’’ kan tas ut pa offentliga byggnader och fastig-
heter som anvinds i forvarvssyfte.
3. Smahus och ligenheter som innehas med dganderétt schablonbe-
skattas.

254



SOU 1994:57 Bilaga 4

Schablonintdkten uppgdr till 2 procent av taxeringsvirdet upp till
1 336 800 danska kronor och 7,5 procent pa virde dérover. Marginal-
skatten kommer att sdnkas successivt fram till 4r 2000 och skall i
framtiden uppga till mellan 38 - 58 procent mot 52 - 68 procent i dag.
Avdragsritten for rinteutgifter begrinsas i motsvarande man.

Sedan &r 1977 bygger den allminna virderingen av bostadsfastig-
heterna inte lingre pa sjilvdeklarationer utan pi olika typer av
befintliga registeruppgifter. Dessa bearbetas maskinellt. En allmin
fastighetstaxering dger rum vart fjirde Ar. Diremellan faststills nya
taxeringsvirden vid de s.k. Arsomrikningarna endast om fastigheten
byggts om och kostnaden for detta Gverstigit fem procent av det
tidigare taxeringsvardet och minst 25 000 danska kronor. Taxerings-
vérdena skall motsvara 100 procent av marknadsvirdet.

Varje ar rdknas taxeringsvirdena om till den ridande prisnivan med
hjdlp av sirskilda index som faststills for olika geografiska omraden
och olika typer av fastigheter. For vissa mera ovanliga egendomstyper
anvinds samma omrakningstal for hela landet. De vid dessa om-
rakningar bestdmda virdena kan inte dverklagas.

Beskattningen av realisationsvinst sker endast om egendomen
innehafts mindre dn sju &r. Om egendomen siljs inom tva 4r efter
forvirvet beskattas realisationsvinsten fullt ut. Sker en forsdljning
mellan det andra och det sjunde ret trappas den beskattningsbara
realisationsvinsten ned med 20 procent om 4ret. Den skattepliktiga
vinsten l4ggs till den beskattningsbara inkomsten.

Norge

I Norge beskattas smahus och bostadsritter (boliger) efter en schablon
och ar en del av kapitalbeskattningen. Skatten utgar med 2,5 procent
av ett skattliggningsvirde. Fran det faststillda virdet gors ett
grundavdrag med 35 000 norska kronor per bostad. En privatbostad
schablonbeskattas om minst hilften anvinds for eget boende. Detta
géller dven ett tvafamiljshus om den andra ligenheten anvinds for
bostadsandamal.

Om villkoren for schablonbeskattning dr uppfyllda beskattas inte
eventuella hyresintékter sarskilt. Dessa intdkter anses ing4 i schablon-
intdkten.

Ett fritidshus blir ocks4 foremal for schablonbeskattning om dgaren
sjdlv anvénder det i rimlig omfattning. Overstiger hyresintakterna fran
en sadan fastighet 10 000 norska kronor tas 85 procent av det
Overskjutande beloppet upp som tilldgg till schablonintikten.
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Ar inte villkoren uppfyllda for schablonbeskattning sker en kon-
ventionell beskattning pd samma sdtt som i Sverige. Didremot ar
avskattningsreglerna annorlunda vid 6vergangar till de olika kategori-
erna. Dessa regler ldmnas dock utanfor denna framstillning.

For beskattning av bostider pa jordbruk giller speciella regler.
Sadana bostidder beskattas utifrin ett berdknat bruttohyresvirde med
full avdragsritt for underhallskostnader.

Rintor ar fullt avdragsgilla.

Vidare finns det mojlighet att ta ut en sirskild kommunal ’eien-
domsskatt’” med 2 - 7 promille for fastigheter i tatorter. Grunden for
skatten skall, i likhet med inkomstbeskattningen, vara i nivd med
marknadsvirdet.

En ny form for taxering av bostider infors fran &r 1994. Tomtmark
skall virderas efter marknadsvirdet per kvadratmeter med en
korrektionsfaktor for lige. Byggnader skall virderas efter produktions-
virdet. Detta faststills med ledning av uppgifter fran fastighetségaren.
Vid ombyggnad far fastighetsigaren en uppgiftsskyldighet sa att ett
nytt virde kan faststillas. Sedan virdet vil faststillts skall det rdknas
om arligen med hinsyn till prisutvecklingen. Denna taxering skall
iven ligga till grund for den kommunala fastighetsskatten.

Beskattning av realisationsvinst forekommer, men har man bott i
bostaden mer #n ett av de senaste tva 4ren 4r vinsten inte skattepliktig.
Sirskilda regler finns om man tvingas flytta pd grund av bl.a. byte av
arbete.

Om man bott i sin bostad mindre én ett &r men under ndgon period
de senast tvi 4ren sker beskattning med 21 procent vid den kommuna-
la taxeringen. Fran 4r 1992 ir den allménna skattesatsen 28 procent
pa avkastning av kapital inkl. realisationsvinst.

Sdrskilt om beskattningen av bostadsrdtter

Fr.o.m. inkomstaret 1992 giller nya regler for beskattning av bostads-
foretag (bostadsrittsforeningar och bostadsaktiebolag) och deras
medlemmar eller deligare (nedan kallade andelsdgare). Bostadsfore-
taget ir inte lingre skattesubjekt. Beskattningen sker i stillet hos
andelsigarna. Syftet med dndringen var att uppnd skattemdssig likabe-
handling av andelsigare och egnahemsdgare. Reglerna giller inte
bostadsforetag vars dndamal 4r att skaffa andelsidgarna fritidsbostader.

Det uppstills vissa krav pa bostadsforetaget for att andelségarna
skall bli schablonbeskattade. Nagon indring i dessa avseenden har inte
skett genom dndringen av skattesubjekt. Foljande forutsittningar maste
vara uppfyllda.
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1) Minst 85 procent av bostadsforetagets intikter skall komma fran
a) andelsdgarna,

b) elever/studenter som fatt bostaden genom elev- eller studentor-
ganisation eller

¢) hyresgéster (som inte dr andelsigare) i fastigheter som rustats
upp i titbebyggda omraden.

2) Minst 85 procent av aktiekapitalet e.d. dgs av kommunen ensam
eller tillsammans med andelsigarna eller 6ver 50 procent av
aktiekapitalet d4gs av kommunen.

Vid bedomningen av intdktskravet beaktas samtliga intikter, dvs.
aven lokalhyresintékter. Man tar inte hinsyn till om andelsigaren hyrt
ut sin ldgenhet.

Om fOrutsittningarna inte dr uppfyllda beskattas bostadsforetaget
enligt de vanliga reglerna for bolagsbeskattning. Det finns dock
mdjlighet till dispens fran intéktskravet for att beskattningsform inte
skall behdva dndras 4r fran ir. Andelsigaren beskattas dels for sin
andel av bostadsforetagets nettoformdgenhet, dels med en schablonin-
takt samt for sin andel av vissa intdkter och utgifter.

Sdrskild beskattning sker for rinteintikter, intikter frin andra
fastigheter @n den aktuella och intiikter som inte har samband med den
schablonbeskattade egendomen. Avdrag medges for rénteutgifter, pen-
sionspremier for heltidsanstillda, extraordindra kostnader samt for
sadana kostnader som inte hor till fastigheten. Tilldgg eller avdrag
gors for realisationsvinst resp. forlust. Intdkter och utgifter fordelas
sedan pa andelségarna i forhallande till ligenhetens andel av hyresin-
tikterna.

Diskussion fors i forarbetena till dndringen i skatteloven (Ot. prop.
nr 21 1991-92) om eventuell beskattning av lokalhyresintikter. Man
kom fram till att detta skulle medfora grinsdragningsproblem och
mycket arbete. Dessa intdkter, som maximalt kan uppga till 15 procent
av hyresintdkterna, skall alltjamt ing4 i schablonbeskattningen.

Om bostadsforetaget har en nettoskuld far andelsigaren gora avdrag
for sin andel av denna mot annan skattepliktig formdgenhet.

Finland

I Finland har nyligen antagits en fastighetsskattelag. Lagen tillimpas
sedan den 1 januari 1993 och fastighetsskatt pAfors forsta gangen detta
ar. Genom den nya lagen har de tidigare formerna av Idpande
beskattning av fastigheter i Finland upphdrt att gilla.
Fastighetsskatten dr en sjilvstindig, arlig objektskatt som pAfors pa
grundval av fastighetens virde. Lagen giller endast fastigheter i
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Finland. UtgAngspunkten 4r att fastighetsskatten omfattar alla fastighe-
ter.

Med fastighet, som 4r skatteobjekt, avses tomter, ldgenheter och
andra enheter for jordinnehav som skall registreras samt byggnader
och konstruktioner. Fastighetsskatten omfattar dven obrutna omraden.
Skogar och jordbruksjord dr emellertid skattefria.

Kommunerna bestimmer 4rligen pd forhand kommunens fastig-
hetsskatteprocent inom vissa forfattningsbestimda ramar. Den
allminna fastighetsskatteprocenten skall bestimmas till minst 0,20 och
hogst 0,80. For byggnader som anvénds som stadigvarande bostad
finns mojlighet att tillimpa en annan skattesats &n den som tillimpas
for andra objekt (minst 0,10 och hogst 0,40 av byggnadens vérde).

Fastighetsskatten tillfaller kommunen. Den som dger en skattepliktig
fastighet vid ingingen av kalenderaret ar skyldig att betala fastig-
hetsskatt. For en byggnad eller konstruktion &r byggnadens eller
konstruktionens dgare skyldig att betala skatten.

Underlaget for fastighetsskatten utgors av det s.k. formdgenhets-
skattevirdet som faststills arligen. Formogenhetsskattevardet skall i
princip motsvara 100 procent av marknadsvardet. Mark och byggnader
virderas i allminhet separat. Sedan ar 1989 skall de statliga skatte-
myndigheterna faststilla bindande regler for hur taxeringen skall gé
till. Virderingen av byggnaderna styrs av detaljerade regler fran
Finansdepartementet.

En ny inkomstskattelag tillimpas vid beskattningen av inkomster
fr.o.m. ar 1993. Kapitalinkomster beskattas med en proportionell
statlig skatt om 25 procent. Skattebasen har breddats ndr det giller
bl.a. 6verlatelsevinster och hyresinkomster. Rénteutgifter far dras av
fran kapitalinkomster. Ett eventuellt underskott fir sedan, med vissa
begrinsningar, dras av frin den skattskyldiges forvarvsinkomster.
Detta system ersitter bl.a. det tidigare rdnteavdraget for bostadslan.
Systemet med utredning av anvdndningsindamdlet for lan slopas.
Under en femarig Gvergingperiod beviljas ett successivt sjunkande
extra rinteavdrag som faststills pa de under &r 1992 betalda réntorna.

Hyresinkomster beskattas utan sirskilda lattnader. Skog skall
beskattas utifrdn reella virkesforsiljningsinkomster. Tidigare be-
skattades skog utifrdn skogsmarkens berdknade avkastningsformaga,
dvs. arealbeskattning.

Rinteutgifter fir dras av till sitt fulla belopp. Det underskott som
far dras av mot forvirvsinkomster 4r maximerat till 8 000 finska mark
och 16 000 finska mark for makar. Beloppet hojs med 2 000 finska
mark for forsta barnet och ytterligare 2 000 finska mark for det
foljande barnet. Den overskjutande delen skall faststdllas som det

258



SOU 1994:57 Bilaga 4

ifrdgavarande kapitalinkomstslagets forlust och fir dras av fran
kapitalinkomster under de foljande tio taxeringsaren.

Pa Overlatelsevinster tillimpas den proportionella skattesatsen
oberoende av forvirvssittet och dgartiden. Forsiljningsvinster av egen
bostad dr p4 samma sitt som tidigare skattefria efter tva ars boende
och dgande. Forsiljningsforluster av egen bostad ir dock inte avdrags-
gilla eftersom vinst inte r skattepliktig. Om egendomen innehafts i
mindre dn tvd Ar baseras skatten pA antingen skillnaden mellan
kopeskillingen och ingangsvirdet, inkl. vidrdeminskning och kostnader
for forsiljningen, eller 50 procent av kopeskillingen. Det lagsta
beloppet tas upp till beskattning. Den pa detta siitt beriknade vinsten
ar fullt skattepliktig om fastigheten innehafts i mindre in fyra ar. Vid
ldngre innehavstider reduceras skatten.

Island

Den som bor i egen ’bolig’’ beskattas inte for detta vid den allminna
inkomstbeskattningen. I gengild fir avdrag inte goras for utgifter
hénforliga till bostaden. Ranteavdrag for personer som inte bedriver
néring ir for ovrigt borttaget pa Island sedan ar 1979. Rintebidrag
utgar dock for 1an till kp av egen bostad.

Inkomster fran uthyrning av fastighet ir skattepliktiga. Om ut-
hyrningen inte 4r yrkesmissig medges avdrag for direkta kostnader
som &r hanforliga till huset, dock inte for réntor och avskrivningar.
For det fall kostnaderna Gverstiger intikterna dr underskottet varken
avdragsgillt mot andra inkomster det aktuella 4ret eller vid nista Ars
taxering. Ar bruttointikten av uthyrningen under 2,7 procent av
fastighetens vérde inkl. marken kan intikten, som ligger till grund for
beskattningen, hojas till detta belopp.

I de fall avskrivningsunderlaget for de uthyrda fastigheterna Gversti-
ger 21 miljoner islindska kronor (42 miljoner for #kta makar)
betraktas uthyrningen som yrkesmissig, vilket innebir full avdragsritt
for driftkostnader inkl. rdntor och avskrivningar.

Realisationsvinst av forsiljning av egen *’bolig”’ ir, inom faststillda
beloppsgrinser, inte skattepliktig om egendomen innehafts i minst fem
ar. Om egendomen siljs inom fem Ar ir realisationsvinsten skatteplik-
tig och beskattas tillsammans med dvriga beskattningsbara inkomster.
Det finns dock viss mdjlighet till uppskov med beskattningen.

P4 Island finns det dessutom en I6pande kommunal beskattning i
form av fastighetsskatt. Denna skatt ir en av de storsta inkomst-
kéllorna f6r kommunerna och administreras av dem.
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Samtliga fastigheter dr objekt for fastighetsskatten. Underlaget for
beskattningen ar det Arliga framriknade marknadsvirdet for egen-
domen. Skattesatsen for dgarligenheter, smahus, lantgirdar och fri-
tidsbostdder ar 0,5 procent. For ovriga fastigheter dr skattesatsen
1 procent. Det finns dock mdjligheter for kommunerna att hoja de
nimnda skattesatserna till 0,625 resp. 1,25 procent.

Fastighetsskatten betalas som regel av egendomens 4gare. Kommu-
nen kan medge nedsittning eller eftergift av fastighetsskatten for
pensiondrer och handikappade med laga inkomster.

Vissa europeiska ldnder
Nederldanderna

Vid den statliga taxeringen beskattas den som dger en privatbostad
16pande for ett hyresvirde. Beskattningen beréknas utifran 60 procent
av fastighetens marknadsvirde. For véirde under 15 000 nederléndska
floriner (1993) beriiknas ingen intdkt. Darover berdknas hyresvirdet
efter en tariff. Det ligsta hyresvirdet dr 330 nederléndska floriner och
det hogsta dr 17 400 nederlindska floriner for virden 6ver 600 000
nederlindska floriner. Avdrag for rintor medges utan begransningar.

For det fall bostaden ir uthyrd betalas skatten for det berdknade
hyresvirdet av hyrestagaren som dven har rétt till avdrag for rantor
m.m. som ir foranledda av hyresforhéllandet.

I Nederlinderna utgir ddremot ingen statlig fastighetsskatt. En lokal
fastighetsskatt betalas dock till den kommun dér fastigheten dr
beligen. Nivan pa skatten varierar mellan kommunerna, som inom
vissa intervaller, #r fria att bestimma skattesatsen. Nivan pé fastig-
hetsskatten paverkas av fastighetens marknadsvirde men dven av det
omrade i vilken den ir beldgen. Skatten betalas normalt av dgaren.
Om huset bebos av annan dn dgaren betalas viss del av skatten av
nyttjaren.

Vinst vid forsiljning av privatbostaden ér skattefri.

Tyskland

T.o.m. ir 1986 fanns en schablonbeskattning av liknande karaktdr som
den svenska. Den 1 januari 1987 skedde stora fordndringar i davaran-
de Visttyskland av reglerna for beskattning av privatbostaden. Bosta-
den betraktas numera som ett konsumtionsobjekt som inte blir foremal
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for ndgon beskattning. Avkastning och realisationsvinst beskattas
saledes inte och avdrag medges inte heller for rintekostnader.

I Tyskland saknas en nationell fastighetsskatt. Diremot uppbirs en
allmédn arlig fastighetsskatt (Grundsteur), som tillfaller den lokala
forvaltningen. Virderingen av fastigheterna skits av forbundsregering-
ens myndigheter. Samma virde anvinds som vid berdkningen av
formogenhetsskatten, dvs. nigon form av taxeringsvirde.

Lokalforvaltningen har ingen beslutanderiitt i friga om skattebasen,
men skatteprocenten bestdms lokalt inom ramen for den allminna
lagstiftningen och foreskrifter som meddelats pa delstatsniva. Skatte-
basen &r 0,26 procent av taxeringsvirdet for enfamiljshus och 0,35 for
tvafamiljshus. Den lokala skattenivin (Hebesatz) varierar men ir i
allménhet kring 300 procent av skattebasen.

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

Skattskyldig for fastighetsskatten 4r den som &ger fastigheten.

Osterrike

I Osterrike forekommer ingen 10pande beskattning av bostadshus.
Detta giller oavsett om det ror sig om enfamiljshus eller annan typ av
bostadshus som bebos av dgaren. Vid uthyrning av ett eller flera rum
beskattas ddremot hyresintikten.

Réntan pa inteckningslan dr inte avdragsgill for skattskyldig som
bor i eget hus. Driftkostnader i 6vrigt ir inte heller avdragsgilla utom
vid uthyrning.

Négon nationell fastighetsskatt finns inte i Osterrike. Diremot finns
lokala fastighetsskatter. Underlaget for beskattningen utgors av taxe-
ringsvérdet. Taxeringsvirdet berdknas efter marknadsvirdet pA marken
och nybyggnadskostnader for huset. Basskattesatsen for dessa ir 0,2
procent av taxeringsvirdet och far multipliceras med hogst 420
procent, dvs. hogst till 0,84 procent.

Om fastighet, som inte ingdr i niringsverksamhet, siljs inom fem
ar beskattas realisationsvinsten.

Frankrike
I Frankrike dr privatbostaden inte foremal for ndgon beskattning Gver

huvud taget pa nationell nivd. Avdrag for réintor p4 14n hinforliga till
bostaden medges inte heller.
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For bebyggda fastigheter finns tvé lokala fastighetsskatter.
1) En skatt pd mark och byggnad som utgdr p4d en berdknad
nettoinkomst (taxe foncidre sur les propriétés baties). Kommunerna
bestimmer skattesatsen utifran foreskriven begransning. Denna skatt
utgar inte under de forsta tva aren efter byggnationen. Om huset ar
byggt under ett *’socialt” program kan huset undantas fran skatt i 15
ar.
2) En ’’husskatt’’ som utgir pa en berdknad bruttoinkomst av ett
moblerat hus (taxe d “habitation). Kommunerna bestimmer skattesat-
sen.
Skattskyldigheten dr alagd fastighetens nyttjare. Agaren ir skattskyl-
dig endast for obrukad mark.
Vid forsiljning av privatbostaden utgar ingen skatt pa realisations-
vinsten.

Schweiz

P4 federal niva forekommer en I6pande beskattning av fastigheter uti-
frAn antingen faktiska eller beriknade inkomster. Den berdknade
inkomsten sitts efter kostnaden att hyra en likartad fastighet. Réntor
pa inteckningslan dr avdragsgilla bade federalt och i kantonerna.

Nigon federal fastighetsskatt finns ddremot inte i Schweiz. Be-
skattning av realisationsvinst forekommer inte heller pa federal niva.

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

I kantonen Ziirich beskattas realisationsvinster pA kommunal nivé
och reduceras efter innehavstiden. Aven i kantonen Gendve ir
omfattningen av beskattningen av realisationsvinsten beroende av
innehavstidens langd.

Storbritannien

I Storbritannien var fastighetsskatten fram till &r 1989 den huvud-
sakliga forvirvskillan for lokalforvaltningen. Hushallens fastig-
hetsskatt ersattes ir 1989 med en kommunal avgift som var lika for
allamyndiga kommunmedlemmar. Storbritanniens regering meddelade
ir 1991 att den kommunala avgiften pa nytt skulle ersittas med en
skatt av fastighetsskattetyp, *’Council Tax™’.
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Fr.o.m. april manad 1993 tas denna nya skatt ut i England,
Skottland och Wales. Forutom fastighetens virde skall ocksa antalet
personer i hushdllet inverka pa skattebeloppet. ’’Council Tax’’
omfattar dven lidgenheter. I den fortsatta redovisningen kommer
fastigheter att anvindas som gemensam bendmning fOr samtliga
kategorier.

Sedan den 1 december 1992 har det varit mgjligt att ta del av de
listor som upprittats dver fastigheterna och deras virden. Virdering
har skett med hénsyn till fastighetens marknadsvarde den 1 april 1991.
Med marknadsvirde avses det pris en kdpare hade varit villig att
betala for fastigheten pA den 6ppna marknaden.

Indelningen av virden i grupper (A - H) &4r olika i England,
Skottland och Wales. For England giller foljande virden (angivna i
brittiska pund).

Viérden Skatt (for ett hushall
med tva personer)
Band A | upp till 40 000 267
Band B over 40 000 till 52 000 311
Band C | over 52 000 till 68 000 355
Band D | Gver 68 000 till 88 000 400
Band E | Gver 88 000 till 120 000 489
Band F 6ver 120 000 till 160 000 577
Band G | 6ver 160 000 till 320 000 666
Band H | 6ver 320 000 800

Denna typ av viérdering i stillet for exakta individuella virden for
varje fastighet dr unik for "’Council Tax’’. Metoden har inneburit att
varderingen har kunnat ske p4 mycket kort tid och till 14ga kostnader.

Uppgifterna om fastigheternas virden har i vissa delar av Storbri-
tannien varit mycket bristfalliga. I England och Wales har virdering
skett genom bade offentliga och privata varderingsman.

I de fall fastigheten anvinds bade i en rorelse och som bostad skall
vérdering ske endast av den del som anvdnds som bostad.

Det finns sdrskilda virderingsregler for handikappanpassade hus,
som i korthet innebér att man varderar huset exkl. de hjdlpmedel som
finns monterade i huset.

Husbatar och husvagnar som anvdnds som bostad vidrderas och
registreras i det omrade dar de vanligtvis dr uppstillda.

Om det blir nodvéndigt att omvirdera ett hus, t.ex. efter en
omfattande ombyggnad, kommer detta att ske till det marknadsvarde
byggnaden skulle ha haft den 1 april 1991.
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Skattskyldiga ér i princip personer som fyllt 18 &r och som har sin
permanentbostad i det aktuella huset. Vissa kategorier av ménniskor,
t.ex. sddana som ir intagna pa sjukhus, dr undantagna fran skattskyl-
dighet.

Agaren till huset ir skyldig att betala skatten i de fall huset star
obebott eller bebos av nagon tillfdlligt. Om huset stitt obebott i minst
sex manader finns det mojlighet att fa det undantaget fran beskattning.

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

Overgangen fran ’poll tax’’ till >’Council tax’’ kan i vissa fall
innebdra ett hogre skatteuttag dn tidigare. I dessa fall finns det
mojlighet att fi en viss reduktion fram till & 1995. Det finns dven
regler som gor det mdjligt, t.ex. for laginkomsttagare, att fA ned-
sattning eller befrielse fran skatten.

Det dr dnnu inte bestdmt om och nér ndsta vardering skall dga rum.
Formodligen kommer detta att ske vart femte 4r. Nésta vérdering
kommer da att bli under &r 1998 och till marknadsvirdet den 1 april
1996.

Avdrag medges for rdntor som hénfor sig till 1&n upp till 30 000
brittiska pund. Normalt sett beskattas inte realisationsvinst vid
forsiljning av privatbostaden.

Nagra linder utanfér Europa
Japan

Det nuvarande fastighetsskattesystemet i Japan tillimpas sedan ar
1974. Under senare tid har man hojt skatten pA mark for att pa sa sitt
stabilisera marknaden. Syftet 4r naturligtvis ocksd att Oka statens
skatteintikter. Ar 1994 kommer taxeringsvirdena att hojas. Taxerings-
virdena skall da bestimmas till 70 procent av marknadsvardet jamfort
med 15 - 30 procent tidigare.

Det finns fyra lokala fastighetsskatter i Japan.

1) En allmin fastighetsskatt som berdknas pid mark- och bygg-

nadsvérde (Kotie-Shisan-Zei). Skatten utgdr med minst 1,4 procent

och hogst 2,1 procent av taxeringsvirdet.
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2) En skatt som utgér i vissa titorter (Toshi-Keikaku-Zei). Skatten

far inte Gverstiga 0,3 procent av mark- och byggnadsvirdet.

3) En skatt som tas ut pA kommersiella fastigheter och byggnadsfore-

tag (Jigyosho-Zei). For kommersiella fastigheter utgdr skatten pa
byggnader som &r storre 4n 2 000 kvm. Skatten beriknas till 6 000
yen/kvm. Byggnadsforetag fir betala skatt som beriknas dels efter

golvytan (600 yen/kvm) dels efter den totala 16nesumman (25

procent).

4) Man har ocksd en speciell skatt som utgir i syfte att stivja
markspekulation (Tokubetsu-Tochihoyu-Zei). Skatten utgar Arligen
med 1,4 procent av inkOpspriset. En engingsskatt tas ocksa ut med

3 procent av inkdpspriset. Dessa skatter dr dock avrakningsbara mot

andra skatter.

De lopande fastighetsskatterna betalas, med nigot undantag,
kvartalsvis.

Forvaltningbyggnader, ambassader och konsulat beldggs inte med
fastighetsskatt. Vissa byggnader, t.ex. sidana som anvinds for
undervisning, dr ocks undantagna fran skatteplikt. Aven tillgangar av
mindre vdrden undantas frin beskattning. Mark och byggnad med
vérde under 150 000 yen resp. 80 000 yen undantas fran den allminna
fastighetsskatten.

Egendomen virderas till marknadsvirdet per den 1 januari virde-
ringsdret. Mark och byggnad &sitts separata virden. Marken ir
klassificerad i tio kategorier och virderas som om den var obebyggd.
Virderingen sker efter jimforbara objekt som salts i grannskapet.
Byggnader virderas efter vad det skulle kosta att teruppbygga ett
likvérdigt hus. Kommunen ansvarar for virderingen som sker vart
tredje &r.

Realisationsvinster beskattas efter en enhetlig skattesats om 30
procent utom vad giller forsiljning av privatbostaden. Om vinsten vid
forsdljning av privatbostaden inte uppgar till 60 miljoner yen @r
skattesatsen 14 procent. Bolag fir inte kvitta sina realisationsvinster
mot forluster i annan forvirvskilla.

Canada

Beskattningen av fastigheter var etablerad i Canada i borjan av
1800-talet. Fastighetsskatt togs dock ut i provinsen Ontario redan ir
1784.

Det finns ingen nationell fastighetsskatt i Canada. Provinserna
ansvarar sjédlva for fastighetsbeskattningen inom sitt omrade. Fastig-

265



Bilaga 4 SOU 1994:57

hetsskatten 4r i huvudsak en lokal inkomstkilla men i fyra provinser
uppbirs en enhetlig skatt for hela provinsen.

De senaste tjugo dren har man i provinserna reviderat bade taxe-
ringsforfarandet och grunderna for taxeringen. Syftet med detta har
varit att uppna storre likformighet och fa en stabilare skatteintékt.

Savil obebyggd som bebyggd mark samt byggnader dr foremal for
beskattning i alla provinser. Skatten baseras pd marknadsvirdet.
Skattesatsen bestims arligen med hénsyn till den lokala forvaltningens
budgetlige. I fyra provinser anvinds hela eller delar av fastighetsskat-
ten for sirskilda andamal.

Skatten beriiknas pa egendomens taxeringsvirde som bestdms enligt
foreskrifter i varje provins lag. I alla utom tvd provinser anvénds
samma berikningsgrunder i hela provinsen.

Taxeringsvirdet berdknas i sex provinser efter hela marknadsvirdet.
I provinserna Northwest och Yukon taxeras marken efter marknads-
virdet och byggnaden efter Ateruppbyggnadskostnaden. Ovriga
provinser har varierande grunder for bestimmande av taxeringsvirde.
Det forekommer ocksi att nivan varierar mellan olika typer av
tillgangar.

Undantagen fran beskattning 4r som regel fOreskrivna i den
provinsiella lagen. I nigra provinser r det dock mdjligt for den lokala
forvaltningen att foreskriva vissa undantag.

Egendom som 4gs av en skattebefriad institution men anvénds eller
hyrs ut for annat dndamal dr i allménhet foremdl for beskattning. En
indrad anvindning av en byggnad kan naturligtvis leda till om-
klassificering.

Nio provinser undantar i princip all statlig egendom fran be-
skattning. Andra vanliga undantag 4r sjukhus och kyrkogardar.
Jordbruksbyggnader #r undantagna fran beskattning i provinsen
Saskatchewan.

Den lokala forvaltningen far kompensation for det skattebortfall som
hinfor sig till statlig egendom.

Skattelittnader for egnahemségare forekommer i alla provinser men
metoderna for dessa varierar. I Atta provinser dr pensionérer helt eller
delvis befriade frin fastighetsskatten och tvd provinser tillimpar
inkomstbeprovad befrielse for pensiondrer. Laginkomsttagare i dvrigt
medges skatteldttnader i tvd provinser. Sex provinser medger
skattelittnader for egnahemsigare oberoende av inkomst eller andra
forhallanden.

Som tidigare nimnts foreskrivs i den provinsiella lagen hur
taxeringsvirdena skall bestimmas. Daremot skots vérderingen oftast
av oberoende byrier sasom British Columbia Assessment Authority
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och Saskatchewan Assessment Management Agency. Dessa har
ansvaret for administrationen av virderingen inom provinsen.
Perioderna for omvirdering varierar fran ett till atta ar. Vid
omvdérderingen skall egendomen i de flesta provinser bli foremal for
besiktning. Taxeringsvirdena rdknas om arligen i tre provinser med
hjélp av index som bygger pa analyser av bl.a. forsiljningspriser.
Vérderingen av egendomen sker efter tre metoder; jimforbara
forsdljningar, dteruppbyggnadskostnad och avkastning. Den sistnimn-
da metoden anvinds ofta ndr det giller kommersiella fastigheter och
hyreshus. Forsdljningar av jamforbara objekt anvinds i allméinhet for
att bestdmma virdet pa privatbostaden med tillhdrande mark.
Uppborden av skatten skots av antingen den provinsiella eller lokala
forvaltningen. I nagra fall 4r ansvaret delat. Egendomens #gare ir
ansvarig for betalningen av skatten. Fastighetsskatten betalas arligen
och i de flesta fall vid ett betalningstillfille. Provinsen Yukon tillater
dock upp till tolv avbetalningar.
Transfereringsskatt tas ut i fem provinser. Skattesatserna varierar
mellan 2 och 5 procent. Realisationsvinstbeskattning sker p4 federal
niva.

Australien

De lokala forvaltningarna har i alla delstater och territorier ritt att ta
ut fastighetsskatt. Lagstiftningen innehller dock olika bestimmelser
som begrdnsar skatteuttaget.

Virderingen av egendomen skots pa delstatlig niva och ligger sedan
till grund for olika beskattningsatgirder bade pa delstatlig och lokal
niva.

Skatten pad mark (Land Tax) uppbirs av de olika delstaterna och
berdknas pa rAmarksvardet. Skattesatsen 4r antingen proportionell eller
progressiv. Nagra exempel kan nimnas. I New South Wales beriknas
skatten efter 1,5 procent pA markvirdet ver 160 000 australisk dollar.
Delstaten Victoria har fem kategorier. P4 virden under 140 000
australisk dollar utgar ingen skatt. P4 virden didrdver och upp till
519 999 australisk dollar 4r skatten 40 australisk dollar plus 2 procent
av den del som Overstiger 140 000 australisk dollar. Den hogsta
skatten utgdr pA markvarden 6ver 2 800 000 australisk dollar. Skatten
ar 61 110 australisk dollar plus fyra procent av det §verstigande
gransbeloppet.

Motivet bakom att skatt utgdr med samma belopp oavsett om
marken dr exploaterad eller inte ér att skatten skall vara ett incitament
for utveckling.
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I de olika delstaterna och territorierna finns mojlighet for de lokala
regeringarna att ta ut skatt (Local Government Rates).

Det forekommer olika typer av metoder for att berdkna denna skatt.
Underlaget for skatten berdknas ocksa pa olika sitt. Ett minimum av
skatt tas dock ut pa all egendom eftersom dgaren har tillgang till viss
kommunal service. Skattens storlek bestims &rligen pA grundval av
budgetldget. Nivin pa skatten kan variera mellan olika omriden
beroende pi behov. Uttaget kan dock begrdnsas genom beslut pa
delstatlig niva.

Varje delstat och territorium beslutar om vilka kategorier av
egendom som skall undantas fran beskattning. Om egendomen anvénds
for bade skattepliktigt och skattefritt andamal gors en uppdelning av
egendomens virde om det dr mojligt.

De vanligaste undantagen gors for sjukhus, bibliotek, skolor,
utlindska ambassader och liknande institutioner. Omsténdigheter som
paverkar undantag fran ’Land Tax’’ hénfor sig till bdde &garen och
anvindningen av egendomen. I ett antal delstater undantas privat-
bostaden helt eller delvis fran beskattning. Manga delstater tar sirskild
hinsyn till pensionirer vid uttag av fastighetsskatt. Varje delstat har
lagstiftning som reglerar virderingen av egendom som blir foremal for
beskattning. Fyra olika vdrden foreskrivs.

1) Rdmarksvirdet som ér det pris marken sannolikt skulle betinga pa

den Oppna marknaden om marken inte var bearbetad. Detta virde
anvinds som bas for *’Land Tax’’ i alla delstater och for *’Local
Government Rates’’ i Queensland och Australian Capital Territory
och for skatteuttag pa lokal niva i tre andra stater.

2) Hyresvirdet som bygger pa den bruttohyra som kan tas ut om
hyresvirden svarar for alla kostnader inkl. skatt. Detta vidrde kan
utgora grund for den lokala fastighetsskatten i fyra delstater och
Northern Territory.

3) Marknadsvirdet pd mark och byggnad 4r det pris en kdpare ér
villig att betala om egendomen bjuds ut till forsédljning under goda
forhallanden. Det dr endast i delstaten Victoria detta vidrde kan
forekomma som grund for den lokala fastighetsskatten.

4) Mark- eller tomtvirde dr samma virde som under 1) forutom att
vissa markatgirder paverkar virdet. Detta virde anvdnds som grund
for all fastighetsbeskattning i New South Wales och far anvéndas i
Victoria och Tasmanien.

Virderingsperioderna varierar mellan delstaterna. I New South
Wales planerar man att inom kort inféra omvérdering varje ar. I
ovrigt ror det sig om perioder upp till sju ar.

Virdena som ligger till grund for >’Local Rates’’ rdknas inte om
mellan virderingsperioderna. I New South Wales och South Australia
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anvdnds en ’’utjimningsfaktor’’ vid berdkningen av >’Land Tax’’.
Denna faktor bestdms 4rligen utifrdn virden arton manader tidigare.

All personal som 4r inblandad i virderingen av fastigheter anstills
centralt. Dessa skall vara auktoriserade.

Fastighetsskatterna betalas som regel av dgaren eller 4garna om det
finns flera. ’Land Tax’’ skall i de flesta delstater betalas 4rligen vid
ett tillfalle. De dvriga fastighetsskatterna skall betalas inom en manad
fran delfdendet av skattsedeln. I nigra delstater tilldts betalning vid
flera tillféllen.

Uppskov med betalning av skatten kan medges vid olika typer av
svarigheter.

Stampelskatt utgdr i alla delstater och territorier. I de flesta fall
utgar den med en viss procent av forsiljningspriset.

Realisationsvinstbeskattning infordes i Australien 4r 1985. Numera
beskattas forséljningar av samtliga typer av tillgngar utom privat-
bostaden.

USA

Fastighetsskatten dr den mest betydelsefulla inkomstkillan for de
amerikanska delstaterna. Beskattningsritten finns foreskriven i kon-
stitutionen men regleras i varje delstats lagstiftning. Den federala
regeringen har i princip inget med beskattningen att gora.

Alla stater beskattar kapitalvirdet av mark och byggnader. Diremot
varierar grunderna for fastighetstaxering mellan staterna. I regel
foreskrivs att egendomen skall taxeras p4 basis av marknadsvirdet.
Californien @r i detta sammanhang unikt. Dir baseras beskattningen
pa 1976 &rs taxeringsvirde med en maximal 4rlig upprikning med tva
procent. Om fastigheten byter dgare taxeras den dock till det aktuella
marknadsvirdet.

I de flesta stater taxeras alla typer av fastigheter efter samma
principer. Hela marknadsvirdet utgér taxeringsvirdet i sexton stater
samt i District of Columbia. I Gvriga stater foreskrivs att en viss
procent av marknadsvirdet skall utgora taxeringsvirdet.

Skattesatsen bestdms, oftast utifran vissa lagliga begrinsningar, av
de lokala forvaltningarna (1n, kommuner m.m.). I de flesta stater (35)
utgdr fastighetsskatt med samma procentsats for samtliga kategorier
fastigheter.

Ar 1990 utgick fastighetsskatt med i genomsnitt 626 US-dollar per
person men skattetrycket varierar. I Alaska var skatten 1 246 US-
dollar. En stor del av denna skatt betalades dock av energibolag med
sdte utanfor staten. I Alabama var fastighetsskatten ligst, 163 US-
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dollar per person. Alla stater undantar statligt dgd egendom fran
fastighetsskatt. Egendom som anvinds for kyrklig verksamhet samt
skolor 4r som regel ocksd undantagna. Andra vanliga undantag 4r
sjukhus och kyrkogardar. Om egendom som &gs av en skattebefriad
organisation anvinds for annat dndamal blir den som regel foremal for
fastighetsskatt.

Undantaget fran beskattning kan vara helt eller delvis. 1 ménga
stater utgdr viss kompensation till den lokala forvaltningen for
skattebortfallet. Skatteldttnader som baseras pa personliga omstidndig-
heter forekommer ocksa. I varje stat finns regler som mdjliggor en
sirbehandling av privatbostaden oavsett dgarens alder eller personliga
forhallanden i 6vrigt. Aven laginkomsttagare, pensionirer, handikap-
pade och veteraner kan fa fastighetsskatten nedsatt.

I Idaho undantas vid beskattning av privatbostaden 50 procent eller
50 000 US-dollar av taxeringsvirdet. Californien har de gener{saste
reglerna. Dir fir alla egnahemsigare en rabatt pA 7 000 US-dollar och
den lokala forvaltningen fir full kompensation for skattebortfallet.

Administrationen av fastighetsskatten skots i de flesta stater av nagon

del av det departement som har hand om de aktuella fragorna. I
Californien, New York, Pennsylvania och Tennessee skots detta av
Independent state Boards of Equalization.

Fastighetstaxeringen och uppborden av fastighetsskatten skots
oberoende av varandra. Det forekommer att detta gors pA samma niva
av forvaltningen. Oftast dr det de lokala forvaltningarna som har hand
om uppbdrden medan fastighetstaxeringen skots av distriktet.

Distrikt, kommuner och skoldistrikt dr de huvudsakliga mottagarna
av intdkterna fran fastighetsskatten. Den huvudsakliga utgdngspunkten
for virdering av fastigheter for skattedandamal dr marknadsvirdet vid
optimal anvindning av egendomen. Négra stater har andra principer
for vardering av bl.a. jordbruk och skog.

For att komma fram till fastighetens marknadsvirde anvinds tre
metoder vid vdrderingen.

1) Jamforbara forsdljningar,

2) terstillningskostnaden utan hénsyn till avskrivningar och
3) avkastning.

Den forstnimnda metoden anvinds for virdering av egnahem och
den sistnimnda for virdering av kommersiella fastigheter.

Datastddet har medfort att multipel regressionsanalys' ofta anvinds
vid virdering av privatbostaden.

! Multipel regressionsanalys ir en metod for att isolera olika faktorers inverkan for
att sedan kunna bedéma samband mellan andra faktorer.
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I de flesta stater virderas mark och byggnad separat. Virderingsin-
tervallerna varierar frén ett till tio ar. Det dr dock endast ett fital som
har perioder som stricker sig ver fem 4r. Vid dessa tillfillen sker
ocksa en besiktning av fastigheten. Diremot sker i de flesta stater en
arlig omrékning av taxeringsvirdena utifran nigon form av index.

I alla stater &r dgaren till egendomen ansvarig for betalning av
skatten. Nir det giller hyresfastigheter betalas skatten ofta av
hyresgasten tillsammans med hyran i vrigt men hyresvirden ansvarar
for betalning av skatten till regeringen.

Fastighetsskatten berdknas pa arsbasis och betalas i de flesta stater
vid tva tillféllen.

En transfereringsskatt pA mellan 1 och 5 procent av forsiljnings-
summan finns i 36 stater. Realisationsvinstbeskattning forekommer pa
federal niva och i 22 stater.
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Skatteintdkter m.m. av fast egendom

Land Ar Totala intikter' Procent av Procent av Procent av
lokala inkomster statsinkomsterna BNP

Australien 1990 6.044 miljoner 41 -57 % 5,06 % 1,60 %

Kanada 1991 18.95 biljoner 30,2 % 6,9 % 2,84 %

Chile 1991 202 milj. US-dollar - 29 % 1,1 %

Danmark 1988 8.958 miljoner lin: 6,2 % 2,4 % 1,2 %
kommuner: 3,3 %

Indonesien 1991-92 ca 470 milj. US-dollar provinser: 2,1 % 3,9 % 0,4 %
lokala: 10,3 %

Israel 1991 ca 603.400 miljoner 59,4 % - -

Japan 1989  6,954.5 biljoner 18 % 7,86 %* 1,7 %

Korea 1990 627.03 biljoner - 1,81 % 0,61 %

Neder- 1991 3,155 miljoner 100 % 22 % 0,6 %

linderna

Schweiz 1989 426,895,000 - - -

USA 1990 172,039 miljoner 11-71 % 14,2 % 3 %

Killa: Lincoln Institute of Land Policy, USA.
! Avser varje lands valuta om inget annat anges.

2 Avser ar 1988.
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@ Lantmateriet

Lantmaéteriverket
Fastighetsavdelningen 1994-01-10 Dnr 35-94-28

Varderingsenheten

Rapport av Lantmiteriverket

1. Uppdraget

LMV har fatt i uppdrag av Fastighetsbeskattningsut-
redningen att visa hur vidrderelationerna ser ut mel-
lan upplatelseformerna bostadsratt och hyresratt i
flerfamiljshus. Varderingen har gjorts i enlighet
med den metod som anvidnds f&r hyreshus vid den all-
manna fastighetstaxeringen 1994 (AFT94).

Dessutom har LMV ombetts att kommentera huruvida
vardeomrddesindelningen f6ér hyreshus vid AFT94 &ven
kan anvéndas vid ‘. xering av bostadsratter i flerfa-
miljshus.

2. Viardering av bostadsritter i flerfamiljs-
hus med AFT94 - modellen

De bilagda tabellerna visar varderelationerna mellar
bostadsratter och hyresriatter inom samma delmarknad
pad nagra olika orter. De orter som ingdr i jamfdrel-
sen dr Stockholm, Gé&vle, Halmstad, Jénképing och
Jarfalla. For bostadsratterna har en "fiktiv hyra"
(drsavgift + kapitalkostnad) anvints for att till-
sammans med givna nivafaktorer for vardeomradet och
vardedrsrelaterade kapitaliseringsfaktorer berakna
byggnadsvardet. Tomtmarksvidrdet har bestamts lika
oavsett upplatelseform. Uppgifter om 6verldtelsepri-
ser och &rsavgifter har for respektive ort inhamtats
fradn varderare inom Lantmiteriet Fastighetsekonomi.
Dessutom har for vissa orter kontakter tagits med
maklare och bostadsrattsorganisationen HSB foér att
f4 ett annu battre underlag. Foér att kunna jamféra
vdardenivderna mellan upplatelseformerna har de be-
domda genomsnittliga priserna och de faktiska arsav-
gifterna for bostadsratterna ridknats om fran 1993
till 1992 ars niva. Vardenivderna for bade hyresrat-
ter och bostadsradtter avser sdlunda radande nivaer
under 1992.
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3. Virdeomradesindelning for bostadsridtter

Riktvardekartorna for hyreshus som har uppréattats
infér AFT94 avser vardeomrddesindelningen foér dels
tomtmark till hyreshus med lokaler, dels tomtmark
till hyreshus med bostdder, dels hyreshus (byggna-
der) med lokaler och dels hyreshus (byggnader) med
bostdder. Vardeomrddesindelningen fdr bostader och
lokaler har emellertid gemensamma granser. Inom ett
geografiskt avgrénsat omradde pad kartan galler sa-
lunda riktvardeangivelser och nivafaktorer for fyra
olika typer av varderingsenheter. Generellt sett kar
man saga att vardeomrddesindelningens finmaskighet
ir beroende av den viarderingsenhetstyp fér vilken
laget (lokaliseringen) har stérst betydelse. Den
fria hyressdttningen fér lokaler gor att tomtmarkens
(egentligen byggrédttens) varde kan variera mycket
inc'- begransade geografiska omrdden, sasom exempel-
vis de centrala delarna av tdtorterna. Detta innebar
att olika vardenivder foér hyreshus med lokaler till
stor del varit styrande ndr indelningen i, och
gransdragningen mellan, olika vardeomraden har

gior s,

Nar det gdller en bestamd vardenivd (riktvardean-
givelse) for tomtmark till hyreshus med bost&dder sa
omfattar den inte sidllan ett storre sammanhdngande
geografiskt omrade an vad som omfattas av ett varde-
omrdde. Bruksvirdeshyressystemet som har tillédmpats
under en lang tid har verkat vardeutjamnande bade pa
tomtmark och byggnader for bostdder. En anledning
till att det 6verhuvudtaget finns nagra vardeskill-
nader mellan bostadshyreshus inom en ort &r markna-
dens spekulationer om att bruksvardeshyressystemet
successivt kommer att till&mpas annorlunda an tidi-
gare eller till och med avvecklas. En annan anled-
ning till att vardeskillnader finns d&r att olika be-
lagna eller attraktiva omraden kan innebdra olika
stor risk for hyresforluster.

Det ovanstdende leder fram till att vardeomradesin-
delningen vid AFT94 fo6r bostdder, som ar indelad ef-
ter marknaden for bostadshyreshus, sannolikt inte é&r
sarskilt lamplig att anvanda till att taxera bo-
stadsrdtter i flerfamiljshus efter. Skdlen till
detta utvecklas ytterligare nedan.
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Nar det galler bostadsratter, foér vilka en fri mark-
nad rader, varierar priserna ofta mycket inom en
stadsdel (som i fastighetstaxeringen kan vara likty-
digt med ett vardeomrade fér hyreshus med bostader)
beroende pa skillnader i mikrolagets attraktivitet.
De prispaverkande effekter som harvid avses ar till
exempel statusfyllda adresser, beldgenhet vid sjo-,
hav-, park- eller rekreationsomrdde och avsaknaden
av stérande trafik. Dessa faktorer torde var for sic
och naturligtvis ocksa sammantagna ha en betydande
prishéjande effekt. Mojligheten att fanga in dessa
skillnader inom en ort kan dock méjliggdras med en
mycket detaljerad indelning i geografiska omraden
(vérdeomraden for flerfamiljshus med bostadsratt). =
den undersdkning som LMV gjorde &t Bostadsrattsvar-
deringskommitten, BVK, (bilaga 3 i SOU 1992:8) kon-
staterades att omrddesindelningen fran AFT88 for
tomtmark till hyreshus for bostader skulle innebira
en alldeles for grov indelning om faktorerna som péa-
verkar mikrolagets attraktivitet skulle beaktas. Et-
par omrdden studerades sdrskilt (exempelvis Oster-
malm i Stockholm). Efter analy. av ortsprismateria-
let delades omraddena in i mindre prisnivaomraden
(vérdeomraden) . Dessa prisnivdomrdden var i genom-
snitt sex ganger fler 4n de vardeomraden som anvan-
des fOr tomtmark till hyreshus fér bostader vid
AFT88. Utgéngspunkten fér indelningen i prisnivaom-
raden var att inte fd stoérre vardeskillnader #n 10
procent mellan dessa. Vardeomrddesindelningen fran
AFT88 liknar i stora drag den som nu anvands vid
AFT94. Antalet vardeomraden &r ungefar detsamma me-
dan vissa forandringar av grdnserna har skett.

I praktiken styr kraven pd varderingsnoggrannhet de-
taljeringsgraden i vdrdeomrddesindelningen. Ett av
syftena med att anvénda en annan varderingsmodell &r
den som tillémpas idag fér flerfamiljshus med bo-
stadsratter ar att astadkomma en battre varderings-
noggrannhet. Malsattningen borde vara att uppna un-
gefdr samma varderingsnoggrannhet som gialler f&r
smahusen. Galler detta krav fér bostadsritterna in-
nebar det sannolikt att det fordras en s& detaljerac
vdrdeomraddesindelning som skisserades i LMVs utred-
ning at BVK.
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4. Slutsats

Om det stalls laga krav pd vdrderingsnoggrannheten
kan emellertid vardeomradesindelningen fran AFT94
f6r hyreshus med bostader ocksa fortsattningsvis fa
galla for bostadsrdtter. Den lilla férbattring som
sker ar att istallet fo6r genomsnittshyran anvands
den fiktiva hyran som vardefaktor vilken baserar sig
pa genomsnittliga &verlatelsepriser och arsavgifter.
Nackdelen skulle vara att de vid forberedelsearbetet
kartlagda 6verldtelsepriserna och arsavgifterna san-
nolikt far en mycket stor spridning kring medelvar-
dena. I synnerhet skulle detta gdlla Overlatelsepri-
serna for bostadsratter. Resultaten av varderingarna
med beraknade fiktiva hyror fér varje sadant varde-
omrade skulle riskera att ge en mycket olikformig
och orattvis taxering.

Ett nagot battre alternativ vid vardering av flerfa-
miljshusen med bostadsratt ar att utgd fran vardeom-
radesindelningen som gidller for tomtmark till hyres-
mus for bostader. Detta beroende pa att denna :del-
ning generellt sett &r finmaskigare &an indelningen
fér byggnaderna. Undersdkningarna at BVK visade ock-
s& att overlatelsepriserna fér bostadsrdtterna okade
ju hogre riktviardeangivelse tomtmarken hade. Mark-
nadsforutsattningarna och framforallt l&agets inver-
kan skiljer sig &t mellan bostadshyresfastigheter
och bostadsrattsfastigheter varfér inte heller till-
lampningen av denna vardeomradesindelning sannolikt
skulle ge ett néjaktigt resultat vid taxeringen.

LMV anser sdlunda att det &r nodvandigt med en séar-
skild vardeomrddesindelning fér flerfamiljshus med
bostadsratt. Den nuvarande viardeomradesindelningen
for hyreshus och tomtmark till hyreshus kan ligga
till grund f6r en sa&dan indelning. Men justeringar
och kompletterande omradesindelningar behéver godras.
Kostnaden for arbetet med att ta fram en sadan rikt-
vardekarta torde betala sig i form av hogre varde-
ringsnoggrannhet och stdrre rattvisa och likformig-
het i taxeringen. Forberedelsearbetet skulle dess-
utom inte behdva vara lika omfattande som for ovriga
fastighetstyper. En varderingsmodell fér bostads-
rattsfastigheterna som bygger pa samma principer som
vid viardering av hyreshus innebar att forberedelse-
arbetet kan koncentreras till att ta fram en rikt-
vardekarta som utvisar den fiktiva hyran (&rsavgift
+ kapitalkostnad) inom varje nytt vardeomradde for en
normal bostadsratt.
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Jamforelse av virden mellan upplitelseformerna bostadsritt och hyresritt

Kommun: Stockholm

Virdeomrade: 2 - Norra Vasastaden

Hyreshus | | Hyreshus 2 | Hyreshus 3 | Hyreshus 4
Genomsnittshyra AFT94 520 560 650 900
Vardear 29 55 81 92
[Nivafaktor AFT94 9,00 9,00 9,00 9,00
Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,39 0,43 0,59 1,00
|Riktvirdeangivelse tomtmark 1200 1200 1200 1200
Taxeringsvirde 1994 (kr/kvm) 3325 3667 4952 9 600
|Marknadsvardeniva 1992 (kr/kvm) | 4423 4877 | 6585 | 12768
Bostadsritt 1 | Bostadsrdtt 2| Bostadsrdtt 3 | Bostadsreitt 4
Arsavgift for normallagenheten 350 390 620 700
Vardear 29 55 81 92
enomsnittligt pris 1 kr/kvm 9 000 8 500 7 000 5 000
Kapitalkostnad pa egen insats (8%) 720 680 560 400
Fiktiv hyra (arsavgift+kapitalkostnad) 1070 1070 1180 1 100
[Nivéfaktor AFT94 9,00 9,00 9,00 9,00
|Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,39 0,43 0,59 1,00
Riktvardeangivelse tomtmark 1200 1200 1200 1200
Taxeringsvirde 1994 (kr/kvm) 5256 5641 7 766 11 400
Marknadsvirdeniva 1992 (kr/kvm) 6990 7502 10 329 15162
Vérderelation bostadsratt/hyresritt 1,58 1,54 L5 7 L;19
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Jimforelse av virden mellan upplitelseformerna bostadsritt och hyresrdtt

Kommun: Givle

Virdeomrade: 2 - Giivle, centrum - Soder

Hyreshus 1 | Hyreshus 2 | Hyreshus 3 | Hyreshus 4
|Genomsnittshyra AFT94 500 550 610 720
Virdear 49 64 81 92
[Nivafaktor AFT94 8,50 8,50 8,50 8,50
[Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,40 0,45 0,58 1,00
|Riktvirdeangivelse tomtmark 300 300 300 300
Taxeringsvirde 1994 (kr/kvm) 2075 2479 3382 6 495
|Marknadsvirdeniva 1992 (kr/kvm) | 2760 | 3297 | = 4498 8638
Bostadsrdtt 1| Bostadsrdtt 2 | Bostadsreitt 3 | Bostadsreditt 4
Arsavgift for normalligenheten 350 440 620 720
Virdear 49 64 81 92
|Genomsnittligt pris i kr/kvm 2700 1 800 300 100
[Kapitalkostnad pa egen insats (8%) 216 144 24 8
[Fiktiv hyra (&rsavgift+kapitalkostnad) 566 584 644 728
[Nivafaktor AFT94 8,50 8,50 8,50 8,50
[Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,40 0,45 0,58 1.00
Riktvirdeangivelse tomtmark 300 300 300 300
Taxeringsvarde 1994 (kr/kvm) 2299 2 609 3550 6563
[Marknadsvirdeniva 1992 (kr/kvm) 3058 3470 4721 8729
Vidrderelation bostadsrdtt/hyresrdtt L1l 1,05 1,05 1,01
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Jiamforelse av virden mellan upplitelseformerna bostadsritt och hyresritt

Kommun: Halmstad

Virdeomrade: Halmstad, zon 2

Hyreshus 1 | Hyreshus 2 | Hyreshus 3 | Hyreshus 4
|Genomsnittshyra AFT94 480 540 600 740
Vardear 49 64 81 92
[Nivafaktor AFT94 8,00 8,00 8,00 8,00
Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,38 0,43 0,56 1,00
Riktvirdeangivelse tomtmark 450 450 450 450
Taxeringsvarde 1994 (kr/kvm) 2022 2420 3251 6483
Marknadsvérdeniva 1992 (kr/kvm) | 2689 | 3219 4323 8622
Bostadsrdtt 1 | Bostadsrdtt 2 | Bostadsredtt 3 | Bostadsrdtt 4
Arsavgift for normalligenheten 300 350 530 720
Vardear 49 64 81 92
Genomsnittligt pris i kr/kvm 2200 2 000 1 100 550
Kapitalkostnad pa egen insats (8%) 176 160 88 44
Fiktiv hyra (arsavgift+kapitalkostnad) 476 510 618 764
[Nivafaktor AFT94 8,00 8,00 8,00 8,00
Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,38 0,43 0,56 1,00
Riktvirdeangivelse tomtmark 450 450 450 450
Taxeringsvirde 1994 (kr/kvm) 2010 2317 3331 6675
Marknadsvirdeniva 1992 (kr/kvm) 2673 3081 4 430 8877
Virderelation bostadsrdtt/hyresritt 0,99 0,96 1,02 1,03
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Jamforelse av virden mellan uppldtelseformerna bostadsrdtt och hyresriitt

Kommun: Jonkdping

Viirdeomrade: Jonkopings titort

Hyreshus 1 | Hyreshus 2 | Hyreshus 3 | Hyreshus 4
|Genomsnittshyra AFT94 490 555 630 750
Virdear 49 64 81 92
[Nivafaktor AFT94 8,50 8,50 8,50 8,50
[Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,40 0,45 0,58 1,00
[Riktvirdeangivelse tomtmark 300 300 300 300
Taxeringsvirde 1994 (kr/kvm) 2041 2498 3481 6750
|Marknadsvirdeniva 1992 (kr/kvm) : 3322 b 4630 BOJR
Bostadsrdtt 1 | Bostadsrdtt 2| Bostadsrcitt 3 | Bostadsrditt 4

Arsavgift for normalligenheten 320 340 470 730
Virdedr 49 64 81 92
|Genomsnittligt pris i kr/kvm 1300 1 800 1 500 700
[Kapitalkostnad pa egen insats (8%) 104 144 120 56
Fiktiv hyra (arsavgift+kapitalkostnad) 424 484 590 786
[Nivafaktor AFT94 8,50 8,50 8,50 8,50
[Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,40 0,45 0,58 1,00
Riktvirdeangivelse tomtmark 300 " 300 300 300
Taxeringsvarde 1994 (kr/kvm) 1817 2226 3284 7056
Marknadsvardeniva 1992 (kr/kvm) 2416 2961 4367 9384
Virderelation bostadsrdtt/hyresritt 0,89 0,89 0,94 1,05
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Jamforelse av virden mellan upplételseformerna bostadsriitt och hyresritt

Kommun: Jirfilla

Virdeomrade: Jirfilla kn

Hyreshus 1 | Hyreshus 2 | Hyreshus 3 | Hyreshus 4
Genomsnittshyra AFT94 515 570 630 870
Vardear 49 64 81 92
ivafaktor AFT94 8,00 8,00 8,00 8,00
Kapitaliseringsfaktor AFT94 0,38 0,43 0,56 1,00
Riktvirdeangivelse tomtmark 550 550 550 550
Taxeringsvirde 1994 (kr/kvm) 2253 2 648 3510 7 648
Marknadsvirdeniva 1992 (kr/kvm) 2997 13522 4668 10171
Bostadsrdtt 1 | Bostadsrdtt 2 | Bostadsrdtt 3| Bostadsratt 4
Arsavgift for normallagenheten 480 560 680 850
Vardear 49 64 81 92
Genomsnittligt pris i kr/kvm 2500 2500 2 000 1200
Kapitalkostnad pa egen insats (8%) 200 200 160 96
Fiktiv hyra (arsavgift+kapitalkostnad) 680 760 840 946
[Nivafaktor AFT94 8,00 8,00 8,00 8,00
lKapitaliseringsfaktor AFT94 0,38 0,43 0,56 1,00
! .xtvardeangivelse tomtmark 550 550 550 550
Taxeringsvirde 1994 (kr/kvm) 2755 3302 4451 8 256
Marknadsvirdeniva 1992 (kr/kvm) 3664 4392 5919 10 980
Virderelation bostadsrdtt/h yresradtt 1,22 1,25 1327 1,08
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BESKATTNING AV SMAHUS - PRINCIPER FOR

SCHABLONBESKATTNING
Av Stellan Lundstrém, docent i fastighetsekonomi, KTH

NAGRA UTGANGSPUNKTER

Féreliggande PM &r utformat pa uppdrag av Fastighetsbeskattnings-
utredningen (Fi 1993:01). Innehallet avser i huvudsak den lépande be-
skattningen av smahus for permanent- och fritidsboende. Perifert be-
rors ocksa beskattningen av bostadsritter. Uppdraget handlar i sniv
bemarkelse om att formulera en modell for intiktsschablonen och uti-
fran teori och empiri dra slutsatser om dess niva.

Mina utgangspunkter for att diskutera beskattningen av smahus kan
punktvis sammanfattas pa foljande sitt:

* Skattesystemet ska vara enkelt, genomsynligt och 6ver tiden robust.
Smahuségaren i allménhet ska pa egen hand kunna skapa sig en
relevant bild av de skattekonsekvenser som foljer av ett smahusin-
nehav. Over en ldngre tid ska det med rimlig precision g att forut-
séga skatteuttaget. Detta minskar transaktionskostnaderna och
osdkerheten pa {..stighetsmarknaden.

e Beskattningen ska vara neutral, vilket i forsta hand innebar att
valet av dispositionsform pa bostadsmarknaden - dganderitt, bo-
stadsratt eller hyresritt - inte ska styras av skatteregler. I andra
hand ska pengar investerade i t ex smahus inte beskattas vésentligt
olika jimfort med finansiella placeringar som bank, obligationer
eller aktier.

* Skattesystemet for smahus maste utformas for en genomsnittlig in-
nehavare vad avser virdering av boendenytta och lingd pa fastig-
hetsinnehav.

* Ett langsiktigt hallbart system for beskattning av smahus forutsit-
ter att de skattskyldiga uppfattar skillnader i skatteuttag mellan
olika innehav som rittvis. Detta star d4 i viss kontrast till att sy-
stemet endast kan utformas for den genomsnittlige dgaren.

* De skatter som utgar pa smahus bér ge incitament till fastighets-
dgaren att langsiktigt underhalla och fornya fastighetskapitalet.
Men skattesystemet bor inte styra fastighetségarens reinveste-
ringspolicy, vilket kan illustreras med valet mellan successiva un-
derhallsinsatser och genomgripande ombyggnader.

o Skattesystemet bér inte ha inlasningseffekter, dvs styra nar 6verla-
telser sker eller generellt verka ddmpande pa fastighetsmarknadens
omséattning.
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I grova drag kan tre principer ténkas gélla for smahusbeskattningen':
1) Beskattningen ses som en del av kapitalbeskattningen och det egna
kapital som investeras i smahuset ska beskattas som banksparande,
aktieinnehav etc. Vi anvander hirvid begreppet bostadsavkastning.
Hir ges begreppet den inneborden att det forutom férréntning av kapi-
tal dven inrymmer avskrivning av kapital. Bostadsavkastning som be-
grepp ar da en direkt parallell till begreppet direktavkastning som an-
vinds for hyreshus. 2) Innehavet av smahus ger en avkastning - en bo-
endenytta - som ir beskattningsbar. Intékten soks i kostnaderna for
att utnyttja ett alternativ till smahuset - ndrmast avses d& hyran for en
likviirdig lagenhet. 3) Smahusboendet ses som konsumtion vilken inte
beskattas. Det innebdr att intdkter under innehav och vid 6verléatelser
inte beskattas och i kongruens hiarmed tillats inga avdrag for havda
kostnader.

Den fortsatta framstéllningen avser i huvudsak den férstnamnda prin-
cipen, dvs bostadsavkastningen. Den andra principen, med utgangs-
punkt fran boendenyttan, har direkta beréringspunkter med den forsta,
men behandlas mer marginellt. Den tredje principen diskuteras &ver-
huvud taget inte.

Systemet for beskattning av smahus kommer stdndigt att fordndras.
Sam)dllsekonomin, inflationstakten, statens budgetlédge, avvdgningen
mellan generell finanspolitik och selektiv bostadspolitik samt de boen-
des preferenser forandras stindigt. Det ger 6ver tiden nya forutsatt-
ningar for skattesystemets utformning och skatteuttagets storlek. For
de flesta aktorer ar det dock onskvirt att skattereglerna dr stabila och
skatteutfallet forutsiagbart 6ver ldngre tidsperioder.

PROBLEMBESKRIVNING

Smahusen ir som grupp betraktat den mest betydelsefulla férmogen-
hetstillgangen i samhallet. Ca 200 miljoner kvadratmeter sméahus for
permanentboende har ett samlat marknadsvérde pa i storleksordningen
1 000 miljarder kronor. I bostadssektorn finns ocksé 150 miljoner kvm
lagenhetsyta i flerbostadshus upplatna med hyresratt (110 milj kvm)
och bostadsritt (45 milj kvm). Dessutom finns 30 miljoner kvm
fritidshus. Dessa siffror ska stéllas i relation till 75 miljoner kvm afférs-
och kontorshus, 110 miljoner kvm industriyta och dessutom 90
miljoner kvm lokalyta i den offentliga sektorn - kommuner (50 milj

1 Peter Melz tor grundliggande principiella resonemang om beskattning av bostider 1 sin
rapport "Bostadsbeskattningen i det nya skattesystemet - synpunkter pa dess struktur och
effekter”. Juristforlaget. Stockholm, 1991.
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kvm), landsting (25 milj kvm) och staten inklusive forsvar mm (15 milj
kvm) .

En betydande andel av byggnadskapitalet i samhillet ar salunda bun-
det i sm&hus. Och for det enskilda hushallet utgér smahuset i regel den
enskilt storsta formogenhetstillgangen. P4 samhillsniva far det pa sikt
stor betydelse hur bestandet av smahus underhalls och férnyas. Harvid
spelar smahusbeskattningens utformning roll liksom det totala skatte-
tryck som laggs p4 smahusen i relation till andra kapitaltillgangar.

Ett hyreshus lamnar ett resultat direkt métbart i pengar. Den 4rliga
vinsten, berdknad som hyra minus drift, underhall, réntor och avskriv-
ningar, ger direkt underlag for beskattning. Smahuségaren har ocksa
direkta utgifter for drift, underhall och riantor. Dessutom minskar re-
gelmassigt byggnadskapitalets virde i reala termer - det avskrivs.
Skillnaden mot hyreshuset giller framst intiktssidan. Fér smahuset
saknas en direkt métbar intékt. Den l6pande intikten ligger i den nytta
smahuségaren har av sitt innehav. P4 kostnadssidan finns ocksa en
skillnad. Den avser det ofta omfattande egna arbete som smahuséigaren
lagger ned pa skotsel och underhall.

Ett kép av en storre hyresfastighet utgér i regel en renodlad investe-
ving. Koparen vill ha en avkastning som star i viss relation till den ric'
som kan forknippas med innehavet. Smahuskopet kallas ocksa i daghyt
tal for investering, men syftet med kopet ar i huvudsak att bereda fa-
miljen/hushéllet ett boende. Det innebér att konsumtionsmotivet ar for-
harskande.

Kop och férséljningar av smahus styrs évergripande av sociala motiv,
dvs i huvudsak av férandringar i familjens sammanséttning och arbe-
tet. I olika skeenden av livscykeln har hushallen olika motiv och eko-
nomisk styrka att efterfraga smahus. Om man vid ett visst tillfalle val-
jer att képa smahus, eller bo kvar i exempelvis en hyresritt, kan ytterst
avgoras av forhallandena pa smadhusmarknaden. Det kan illustreras av
den aktuella situationen héosten 1993. Manga képare upplever en kapi-
talrisk, dvs risk for att man p4 ett par ars sikt inte ska fa igen det egna
satsade kapitalet vid en avyttring. Samtidigt avvaktar manga séljare
eftersom priserna har gatt ned under tre ars tid och man vantar p4 en
prisuppgang. Denna speciella marknadssituation leder till lag omstt-
ning och nedpressade priser. Detta uttrycker da direkt en form av in-
vesteringsaspekt pa smahusinnehavet. Smahuset 4r bade en kapital-
tillgang och ett konsumtionsobjekt.

Den nytta - boendenytta - som smahuséigaren har av sitt innehav kan

med rimlig precision inte uppskattas genom en direkt metod. I stillet ar
man hénvisad till omvégar. I forsta hand kan man direkt jidmféra med
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alternativet att hyra en bostad pA marknadsmassiga villkor, alternativt
hyra ut smahuset. Ett smahus och en hyresrétt ar dock aldrig perfekta
substitut. Skilda transaktionskostnader och olika typer av risker gor att
en marknadsbestdmd hyra for en hyresritt aldrig direkt kan éverforas
till ett smahus.

I andra hand kan man uttrycka boendenyttan som en procentsats av
marknadsvirdet for smahuset. Det bygger da pa att marknadsvardet &r
ett kapitaliserat virde av de framtida boendenyttorna réknat som
netto. Detta forfarande bygger dock pa en typ av rundgang dar mark-
nadsvirdet utifran noterade priser pA marknaden utgor bas for en pro-
centsats. Problemen med marknadsvirdet som kapitalbas diskuteras
ndrmare nedan.

I SOU 1993:57 (Beskattning av fastigheter del I - Schablonintékt eller
fastighetsskatt?) foreslas att beskattningen av smahus ska ske inom
ramen for kapitalbeskattningen. Tekniskt sett innebar det att intékts-
sidan representeras av en schablonméssigt berdknad intékt som ska
spegla en forrantning av kapital medan kostnadssidan utgors av rantor
pa lanat kapital och eventuell tomtrattsavgald. Huvudfragan ér da att
finna en modell for hur intéktssidan ska bestimmas. Den procentsats
som viljs for schablonintékten maste ses i relation till innebdrden i den
kapitalbas (taxeringsvidrde/marknadsvarde) som anvénds.

Sméahusets dubbla karaktir som konsumtionsobjekt och kapitalobjekt
gor det svart att finna en for alltid logisk beskattningsprincip. Den ut-
gangspunkt som getts for denna PM ér att sméahuset i beskattnings-
hinseende likstills med andra objekt som ger avkastning direkt ut-
tryckt i monetéra termer. En grundfraga ar da hur man ska se pa be-
skattning av en tillgang som ger en icke direkt méatbar avkastning i re-
lation till beskattning av en ren kapitalplacering?

SMAHUSBESKATTNINGEN I HELHETSPERSPEKTIV

Den lépande beskattningen av smahus méste ses i ett helhetsperspek-
tiv. Det innebar att all fastighetsspecifik beskattning under en inne-
havsperiod maste ses i ett sammanhang. Vid kopet betalas stampel-
skatt, under innehavet betalas nagon form av l6pande skatt och vid
avyttringen utgar skatt pa realisationsvinst. Dessa skatter tillsammans
ger en specifik skattebelastning. Eller annorlunda uttryckt - en viss del
av den totala forrdntningen gar till skatt. Storleken av skatteuttaget
bér ses utifran den totala reala forrdntning som kan forvéantas pa lang
sikt fran smahusinnehavet.
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Under en viss innehavsperiod #r skatteuttaget aldrig entydigt bestamt.
Det beror p4 flera faktorer:

e Den totala forrdntningen fran ett smahusinnehav uttryckt via 16-
pande bostadsavkastning och kapitalvinst vid en forsaljning 4r ald-
rig kiind i forvig. Och saval bostadsavkastningen som kapitalvinst-
erna varierar med konjunkturliget pa smahusmarknaden. I en
kopsituation finns alltid en oséikerhet om savil bostadsavkastningen
som kapitalvinsten.

e Skattesystemet &r i princip nominellt till sin struktur. Skattesatser-
na maste darfor kalibreras med antagande om en viss inflationstakt.

e Ett smahusinnehav avslutas med en benefik éverlatelse eller en for-
sdljning. Och ju langre innehavstid desto mindre betydelse har rea-
lisationsvinstbeskattningen i en kopsituation. Skattesatserna maste
dé utformas med antagande om en viss genomsnittlig innehavstid
for sméhus.

En bestdmning av schablonintékt for smahusbeskattningen maste mot
bakgrund av ovanstaende ses i ett helhetsperspektiv. De fragor som
maste stéllas for ett helhetsgrepp pa smahusbeskattningen kan formu-
leras pa foljande sitt:

Hur ska kapitalbasen for schablonintikten uttryckas?
Efter vilken typ av réntesats ska schablonintikten bersiknas?

e Vilken riskférdelning bér gilla mellan samhillet och den enskilde
vad avser "felaktiga" kapitalbaser och réntesatser?

e Vilken inflation och vilka innehavstider kan antas?

Dessa fragor diskuteras nedan var for sig. Diskussionerna avslutas med
ett rakneexempel.

KAPITALBASEN FOR SCHABLONINTAKT

En given utgangspunkt ir att marknadsvirdet via taxeringsvéardet ut-
gor kapitalbas. Marknadsvirdet definieras som det mest sannolika pri-
set vid en férséljning pa den 6ppna fastighetsmarknaden. Bedémningen
av marknadsvérdet sker via analys av de forsiljningar som fortlépande
sker pa fastighetsmarknaden. Det innebér att en arlig omsittning pa
tre till fem procent av samtliga smahusfastigheter ger taxeringsvérdet
och skatteunderlag for hela bestandet. I den virderingsprocess som le-
der fram till taxeringsvirden ska eventuella egenskapsskillnader mel-
lan omsatta fastigheter och fastigheterna i bestandet vara beaktade.

For den normalt informerade innehavaren av ett smahus kan man for-
utsétta att det individuella avkastningsvirdet med avdrag for trans-
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aktionskostnader i ett lingre tidsperspektiv &r hogre én eller lika med
marknadsvirdet. Avkastningsvirdet formuleras utifran nyttan av ett
fortsatt innehav medan transaktionskostnaderna avser alla direkta och
indirekta kostnader férknippade med ett bostadsbyte. Smahusédgaren
har alltsa ett individuellt, nagot diffust, nyttovirde som i de flesta si-
tuationer 6verstiger marknadsvardet.

Pa kort sikt kan kraftigt stigande eller fallande reala rantor paverka
marknadsvirdena for smahusen. Dessa svingningar i marknadsvérde
forekommer samtidigt som vi kan anta att hushallens bostadsavkast-
ning pa aggregerad niva ir tdmligen oféréndrad. Detta uttrycker att
schablonintikten 6éver tiden kommer att ge ett skatteuttag som tar en
varierande andel av bostadsavkastningen i ansprak. Denna variation &r
ofrankomlig nir taxeringsvirdet utgor kapitalbas, men variationerna
kan minskas om fastighetstaxeringen sker rullande. Man far d4 mindre
forutsattningar for stora politiskt bestdmda forandringar av beskatt-
ningen vid omtaxeringstillfallena.

En rullande fastighetstaxering med arlig omrikning av kapitalbasen
med ett fastighetsprisindex ar numera en enkel och férhallandevis billig
operation for smahus. Det finns tillforlitliga fastighetsprisdatabaser och
dartill anpassade statistiska program. Indexet for fastighetspriserna
giller for ett homogent prisbildningsomrade. Skatteuttaget blir ddrmed
anpassat till delmarknaden och den ekonomiska bas som finns inom
omradet. En foljsamhet mot forandringar i den ekonomiska basen fas
pA sa sitt i skatteuttaget. En motsvarande rullande taxering av bo-
stadsritter kriver ett register dar 6verlatelser obligatoriskt registreras.

Vi kan anta att ett forandrat skatteuttag diskonteras pa fastighets-
marknaden. Andras exempelvis stimpelbeskattningen paverkas mark-
nadsvirdena i viss utstriackning. Hojs schablonintékten sjunker mark-
nadsvirdena och skattebasen. Annorlunda uttryckt slar den nuvérde-
beriknade summan av dndrade skattebetalningar genom pa smahu-
sens marknadsvirden. Fragan &r dock vilken réntesats som tillimpas
av marknadens parter for att diskontera dessa betalningar? Fragan ar
ocksa om diskonteringen av fordndringar &r lika stor vid ett lagt som
hégt skattetryck, vid vikande som tilltagande efterfragan? Dessa fragor
lamnas emellertid utanfor den fortsatta framstéllningen i denna PM.

Taxeringsvirdet for fastigheter sétts for narvarande till 75 procent av
marknadsvirdet vid en viss given virdetidpunkt. Det ursprungliga mo-
tivet till detta var att man inte vill "overtaxera" fastigheterna. Om vi
antar att relationen mellan taxeringsvirde och marknadsvarde foljer en
normalfsrdelningskurva skulle uppskattningsvis halva bestandet
smahusfastigheter bli 6vervdrderade om taxeringsvirdet sattes till 100
procent av marknadsvérdet. Men det intressanta ur saval fastig-
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hetségarens som samhillets synvinkel 4r dock skatteuttaget som andel
av fastighetskapitalets totala forrantning. Och det totala skattetrycket
for savil enskilda smahusédgare som hela bestandet behéver inte for-
dndras om rantesatsen for schablonintékten justeras samtidigt som
taxeringsvérdenivan 4ndras fran 75 tili 100 procent. Hgjs kapitalbasen
med 1/3 fran 75 till 100 procent av marknadsvirdet sa kan
schablonintékten sdnkas i motsvarande grad.

Att satta taxeringsvirdenivan till 100 procent av marknadsvirdet kan i
forsta hand tolkas som en rent teknisk atgird, men tillsammans med
att fastighetstaxeringen utfors rullande sa 6kar informationsinnehallet
1 taxeringsvérdet. Den osdkerhet som finns pa smahusmarknaden infor
varje taxeringstillfalle minskar eftersom fordndringarna ar relativt sma
i kapitalbasen och dessutom kénda i forvig. Darfor kan ocksa de
politiska ingreppen i skattereglerna pa sikt forvintas bli farre. En
rullande fastighetstaxering kan pé sa sitt forviantas ha en
stabiliserande effekt pa fastighetsmarknaden.

LANGSIKTIG REAL FORRANTNING FOR SMAHUS

Diskussionerna om rénta fokuseras hér runt en real réantesats som ge-
nomsnitt for en ldngre tidsperiod Vi kan ockséa forvinta oss att den
reala forrantningen &r relativt stabil 6ver tiden. Skattesystemet &r for-
visso nominellt till sin karaktédr, men det faktum att kapitalbasen ef-
terhand réknas upp med prisfordndringar pa fastighetsmarknaden gor
hanteringen av en nominell intdktsrinta ryckig och mycket svar att
hantera gver langre tidsperioder med varierande inflationstakt. Nagon
fortsatt diskussion om en nominell intéktssida fors inte i denna PM.

De rantesatser som hir bedémts intressanta att jamfora med ar i forsta
hand rédntan pa statsobligationer och banksparande. I andra hand kan
ocksa vigledning fas via den langsiktiga forrantningen pa andra
"langa" tillgdngar som hyreshus och skog. Till dessa siffror maste da fo-
ras en diskussion om hur dessa tillgangsslag skiljer sig fran smahus
betraktat som investeringsobjekt.

Ett smahus dr regelméssigt finansierat med en blandning av lanat och
eget kapital. Sarskilt vid kép och investeringar 4r beldningsgraden hog.
Det ger den forsta naturliga utgangspunkten for bostadsavkastningen -
att den ska tacka den langsiktiga reala kostnaden for det lanade kapi-
talet.

Ett grundantagande kan ocksa vara att den genomsnittlige smahusko-

paren inte vill "dventyra" det egna kapitalet, jmf diskussionen ovan om
dagens marknadssituation. Brist pa realistiska boendealternativ och en
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utpriglad konsumtionssyn pa boendet gor att manga smahusdgare
sannolikt har laga forrdantningskrav pa det egna kapitalet. Omvént kan
hoga transaktionskostnader vid smahuskép och en osédker uppfattning
om boendenyfttorna gora att férrantningskravet pa det egna kapitalet
sdtts relativt hogt. Sammantaget talar dock mycket for att husképarens
forrantningskrav pa det egna i fastigheten bundna kapitalet ar forhal-
landevis lagt eftersom smahuset har karaktédr av "nédvandig" konsum-
tion.

I Sverige finns ett antal studier av den langa reala réntan pa olika ty-
per av finansiella placeringar. Vid tolkningen av dessa undersokningar
bér man ha klart for sig vilka finanspolitiska och samhallsekonomiska
forutsattningar som ratt under olika tidsperioder. En direkt fraga ar
hur man i ett langre perspektiv framéat ska betrakta de forhallandevis
hoga realrdntor som noterats under 1980-talets senare halft? En utvég
4r att man bortser fran alla forsék till justeringar och ser till den ge-
nomsnittliga reala rintan for mycket langa tidsperioder.

I det foljande redogérs kort for undersokningar utforda av Hansson,
Gustafsson samt Frennberg - Hansson?. I kalkyler ex post for perioden
1959 - 1980 finner Hansson realrintor for statsobligationer pa nivan
0,8 procent. Baserat pa resonemang om forvantad inflation finner
Hansson en dito realrinta ex ante pa 2,4 procent. Hansson framhéller
den ridntenivan soia relativt stabil éver tiden. Den réntesatsen har
ocksa tillampats i den senaste stora skattereformen (RINK - SOU
1989:33).

Gustafsson undersoker tidsperioden 1950 - 1984 och finner foljande
reala medelréntor ex post : 1) Banksparande -0,6%, 2) Statsobligationer
0,6%, 3) Sparobligationer 2,4%, 4) Landshypotekslan -0,8%, 5) Botten-
lan i Féreningsbanken 1,2%, 6) Borgenslan i Féreningsbanken 2,2%, 7)
Affarsbankerna utldning 2,0%. Man kan da notera att alla dessa rén-
tesatser ex post understiger den av Hansson antagna réntan ex ante.
Hansson bygger sin realrénta ex ante pa en form av trendframskriv-
ning for inflationen. Huruvida inflationen i nuet och framtiden &r be-
stimd av inflationen de gngna aren later vi dock hér vara osagt.

Frennberg - Hansson har perspektivet 1919 - 1990 och finner att langa
statsobligationer har en genomsnittlig nominell arsrénta pa 5,1 procent
medan inflationen i snitt under samma period &r 3,7 procent per ar. Det

2 A) Ingemar Hansson: SOU 1982: 3 Real Beskattning - Bilaga 4; Realréintans niva vid
real beskattning, B) Christina Gustafsson: Strukturekonomiska effekter i jord- och
skogsbruk. Bilaga 7 - Avkastning vid olika placeringsalternativ. Meddelande 5:21,
Institutionen for fastighetsekonomi, KTH, C) Per Frennberg - Bjorn Hansson: Bor
pensionssparande ske i aktier? Avkastning pa olika tillgdngar 1919 -1990. Ekonomisk
Debatt, Nr 3, 1991, s 219-229.
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ger ca 1,4 procents real ranta. En jamforelse med USA for ungefar
samma tidsperiod ger samma storleksordning pa den reala réantan for
obligationer.

Avkastningen fran andra "langa tillgangar" som hyreshus och skog kan
fungera som en 6vergripande jdmforelsenorm for avkastningen fran
smahus. Bjérklund och Hégg? visar empiri for bostadshyresfastigheter
respektive skog. Bjérklund finner en total real férrdntning for investe-
ringar i bostadshyresfastigheter pa ca 2 procent fram till mitten av
1980-talet. Den forréantningen 4r méatt som en genomsnittlig ranta éver
lang tid (som ladngst sedan 1940-talet) med beaktande av samtliga be-
talningar som berér totalt kapital, dvs inkopspris, driftnetton, investe-
ringar under innehavet och ett skattat marknadsvarde vid kalkylperio-
dens slut. Tiden efter 1985 stiger forrantningen till foljd av stigande
marknadsvarden. Utvecklingen 1991-1993 pekar pa att man ir pa vig
tillbaka till en férrantningsniva liknande den fére 1985.

Hagg gor berdkningar av forrdntning for skog. Med utgangspunkt fran
empiriskt material och en skoglig omloppstid pa 70 ar och finner han en
real internrdnta efter skatt pa ca 2,7 procent. I den siffran ligger en sa
kallad dyrhetstillvdxt pa ca 0,6 procent. En slutsats ar att tillgdngar
som hyresfastigheter ock skog pa lang sikt gett en forrdntning som na-
got Overstiger lanerédntan.

De réntor vi diskuterat dr reala. Smahusédgaren betalar foérvisso en
nominell rdnta pa sina lan. Den nominella rantan kan vara visentligt
hogre én den reala. Ar da inte bostadsavkastningen lika med den nomi-
nella rantan? Svaret ir att bostadsavkastningen - liksom direktav-
kastningen for hyreshus - 4r en typ av realrdnta baserad den riskfria
realrdntan med tillagg for risk och en avskrivningspost. Den
inflationskompenserade nominella rantan fastighetsdgaren momentant
betalar uppvégs helt eller delvis av en tillvaxt av det egna kapitalet i
fastigheten. Det kan ocksa uttryckas som att inflationskompensationen
i den nominella réntan &r en fortida amortering.

Resonemangen ovan bygger pa analyser ex post. En bestimning av en
schablonintiakt baserad pa att marknadsvardet utgor kapitalbas bér ba-
seras pa en real rdnta ex ante, dvs den ridnta som kan forvintas gilla i
ett langre perspektiv framat. Fragan dr da A) hur man ska betrakta
bostadsavkastning contra avkastning fran andra typer av fastigheter
samt olika typer av finansiella tillgdngar, och B) vilka antaganden man
ska gora om olika reala riantor ex ante?

* A) Kicki Bjorklund: Pagaende arbete: "Kapitalatervinning och langsiktig rintabilitet -

Metodutveckling och analys av 277 fastigheter.” Avdelningen for fastighetsekonomi,
KTH, B) Alve Higg: Skogsbrukets rantabilitet. SST, Nr 5, 1981, s 37-43.
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Nir man betraktar de ridntesatser for schablonintdkter som utgatt se-
dan 1950-talet maste man se dessa i ljuset av full avdragsritt med hoga
marginalskatter for nominella rantor. Hur man tekniskt sett balanserar
en real intdktssida mot en nominell kostnadssida diskuteras inte i
denna PM.

RISKFORDELNING

Det samlade skatteuttag som kalkylerats géller for en normalsituation
och en genomsnittlig smahusédgare. I det enskilda fallet kommer
skatteuttaget antingen att bli ldgre eller hogre. Orsakerna till avvikel-
serna i skatteuttag kan framst vara foljande:

e Det asatta taxeringsvirdet avviker fran marknadsvardet vilket
slumpmissigt paverkar smahuségarna olika. Antar vi en normal-
fordelning for relationen mellan taxeringsvérde och "faktiskt"
marknadsviarde kommer vardera hilften av bestandet att bli 6ver-
respektive undervirderade. Detta ar givet om den genomsnittliga
taxeringsvirdenivan ligger pa 100 procent av marknadsvéardet

e Inflationstakten kan for en period bli en annan &n den skatteuttaget
kalibrerats for, vilket systematiskt paverkar olika grupper av smé-
huségare

o Innehavstiden avviker fran den genomsnittliga.

Aven vid en "riktigt" utford fastighetstaxering kommer hélften av be-
standet att ha for hoga och den andra hélften for 14ga taxeringsvérden.
D4 kan man fraga sig vem som ska béra risken for "6vertaxeringen".
Vore det samma #gare till samtliga fastigheter skulle det i snitt vara
rédtt niva, men nu drabbas hushallen olika. For merparten dr avvikel-
serna fran genomsnittet sma, men for vissa mindre grupper kan avvi-
kelserna vara betydande. Detta motiverar dels battre kvalitet i fastig-
hetstaxeringen och dels en viss generell nedsattning av skatteuttaget
jamfort med en norm given utifran en saker kapitalbas.

Nir det giller riskfordelning sa kan hushallet sdgas ha en viss till-
gangsportfolj. I den ingar forutom smahuset dven ett eventuellt fritids-
hus, bil, husvagn, banksparande etc. Agaren for med stor sannolikhet
mer explicta forrantningsresonemang for banksparandet jamfort med
fastighetsinnehavet. Detta kan da hénféras till att vardet av ett sma-
husboende i stor utstrackning uttrycks i icke monetéra termer med be-
grepp som trygghet, status, barnmiljé etc.

292



SOU 1994:57 Bilaga 6

INFLATION OCH INNEHAVSTIDER

I utredningen om reformerad inkomstbeskattning (SOU 1989:33) an-
togs 4 procents inflation for kalibrering av kapitalbeskattningen. De se-
naste arens utveckling och de prognoser som gors i olika sammanhang
ger inga starka indikationer pa att detta antagande bér revideras. Den
kalkyl som presenteras nedan baseras darfor pa ett grundantagande
med 4 procents arlig penningvardeforsamring.

De innehavstider som kan forvéntas for ett smadhusinnehav paverkar
den skattebelastning som foljer av realisationsvinstbeskattningen. An-
tar vi en omedelbar forsiljning efter forviarvet utan uppskov ar nuvir-
det av skattebetalningen lika med det nominella beloppet for skatten.
Liggs realisationstidpunkten langt bort i tiden &r nuvérdet férsumbart.

I Sverige har faktiska innehavstider for smahusfastigheter, berdknat
fran fang till fAing, undersiokts av Lindeborg®. Han finner medelvéarden
p4 innehavstider i Sédra Angby och pa Enskedefzltet som uppgar till ca
10 ar. Medianvirdet pa innehavstiden ar 2 4 3 ar kortare. Det innebar
att det finns ett stérre antal korta innehavstider dar képen har
karaktédren av transportkép. Det finns ocksa ett mindre antal mycket
langa innehavstider. I den fortsatta framstédllningen anvéands 10 ar som
en genomsnittlig - "normal” - innehavstid. Observera dock att 7~n héar
refererade undersokningen avser vad man kan kalla stabila
Stockholmsomraden med forviantade langa innehavstider. Pa
landsorten ir antalet boendealternativ firre och innehavstiderna,
raknat fran kop till kop, 4r troligen ytterligare nagot langre.

Omsittningen pa smahusmarknaden ligger runt 3 till 5 procent per &r.
Detta ger matematiskt innehavstider pa 20 till 33 ar. Dessa siffror
stammer da inte med de genomsnittliga 10 ariga faktiska
innehavstiderna som beriknats ovan fran kop till kép. Skillnaden ligger
i att en stor andel av samtliga innehavsperioder ar relativt korta.
Omvint omsétts en viss del av smahusbestandet ndstan aldrig.

RAKNEEXEMPEL - SLUTSATSER

Ett angivande av skatteuttagets storlek for schablonbeskattningen
bygger pa tre forutsattningar:

¢ Ett antagande om en langsiktig real forrdntning for smahus

* Thomas Lindeborg: Omsiittning och innehavstider pa smahusmarknaden - En fallstudie
i Stockholm. Rapport nr 12, Institutionen for fastighetsekonomi, KTH, 1987.
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e Ett beslut om hur stor andel av den reala foérréntningen som bor tas
ut i skatt

e En berdkning av hur stor andel av forrdantningsutrymmet som upp-
tas av stimpelskatt och skatt pa realisationsvinst

Den langsiktiga genomsnittliga reala forrantningen for smahus i
Sverige torde 6verstiga den reala bottenlaneréintan med nagra tiondels
procent. Forrdntningen pa smahus torde dessutom inte alltfor vdsent-
ligt avvika fran den man hittar for investeringar i bostadshyreshus.
Detta talar for en ldngsiktig real forriantning pd smdahus i intervallet 2
till 3 procent.

Skatten (inklusive sociala avgifter) pa léneinkomster utgar med maxi-
malt drygt 60 procent. Fér merparten av de skattskyldiga &r dock
skatteuttaget drygt 40 procent. Utgdngspunkten for den fortsatta dis-
kussionen hdr dr att 50 procent av sméhusets ldngsiktiga reala forrant-
ning tas ut i skatt.

Med antagande om 2 procents langsiktig real férrantning tar stampel-
beskattningen och skatten pa realisationsvinst - enligt kalkyler nedan -
24 procent av forrdntningen. Det skulle ge ett utrymme for schablonbe-
skattning pA 26 procent av 2 procentenheter dvs i storleksordningen
0,5 procent av marknadsvirdet.

Med 3 procents real férrdntning tar stimpelbeskattningen och skatten
pa realisationsvinst - enligt kalkyler nedan - 16 procent av forrint-
ningen. Det skulle ge ett utrymme for schablonbeskattning pa 34 pro-
cent av 3 procentenheter dvs i storleksordningen 1 procent av mark-
nadsvirdet.

Anser vi att samhéllet bér bara risken for felaktiga taxeringsvirden och
ett 6veruttag av skatt bor skatteuttaget sdnkas i viss utstrickning.
Antar vi att merparten av smahusséljarna kan skjuta skatten péa reali-
sationsvinst atminstone en innehavscykel bort i tiden 6kar utrymmet
for schablonbeskattning.

Dagens fastighetsskatt for smahus pa 1,5 procent av taxeringsvirdet
motsvarar, med 75 procents taxeringsvardeniva, ett skatteuttag
motsvarande 0,75 x 1,5 = 1,13 procent av marknadsvirdet. Vi
forutsatter att detta skatteuttag baseras pa taxeringsvirden som sitts
vart sjatte ar och att marknadsvirdena enligt rdkneexemplet nedan
stiger med 3 procent per ar. D4 kommer det effektiva skatteuttaget,
som ett genomsnitt for sexarsperioden, att vara néra 1 procent av
marknadsvéirdet. Orsaken 4r den eftersldpning i taxeringsviardena som
kan forvantas vid inflation.
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Den intdktsprocent som &sétts for att uppna ovanstdende skatteuttag
ar beroende pa skattesatsen for kapitalbeskattningen. Vid exempelvis
30 procents skatt krivs en intdktsschablon pa 3,3 procent for att 1 pro-
cent av marknadsvirdet ska tas ut i schablonbeskattning.

REDOVISNING AV KALKYLER

I ett rakneexempel baserat pa en nuvirdemodell diskuteras de samlade
effekterna av stimpelbeskattningen, schablonbeskattningen och be-
skattningen av realisationsvinst. Detta sker med en form av investe-
ringskalkyl dédr samtliga skatter rdknas om till en form av arlig for-
riantning. For kalkylen krivs en rad antaganden. Kalkylresultaten &r
en direkt foljd av ett stort antal gjorda antaganden:

Fastigheten kops till marknadsvirdet (100) vid tidpunkten 0

Fastigheten innehas 10 &r varefter den séljs till marknadsvérdet

Inflationen antas enligt ovan till 4 procent

Marknadsvirdet antas 6ka med nominellt 3 procent per ar vilket

innebér en real minskning pa 1 procent per ar. Detta foljer av att

bostadsavkastningen minskar med 1 procent realt per ar for en fas-

tighet som enbart underhalls upp till ursprunglig standardniva. Det

innebir att bostadsavkastningen - "direktavkastningen" - antas

ligga 1 procent 6ver den totala reala férrantningen réknat pé ak-

tuellt marknadsvérde

o Bostadsavkastningen, dvs en form av direktavkastning, sétts alter-
nativt till 2, 3 och 4 procent. Det innebér att den totala reala for-
rantningen antas vara 1, 2 eller 3 procent.

o Fastighetstaxeringen antas vara rullande och taxeringsvérdet utgér
100 procent av marknadsvérdet

o Vid kopet betalas stimpelskatt motsvarande 1,5 procent av inképs-
priset. Vi bortser fran den skatt som tas ut pa nya pantbrev

o Vid forsiljning betalas skatt pa realisationsvinst motsvarande 30
procent av 50 procent av den nominella vinsten. Effekterna av moj-
ligheterna till uppskov analyseras i den efterfoljande diskussionen

o Rintekalkylerna sker med 7 procents nominell kalkylranta givet 4
procents inflation och ca 3 procents realt forrdntningskrav

o Skatteuttagets storlek antas inte paverka den langsiktiga reala for-

rdntningen av totalt kapital bundet i smahus.

Observera att enligt ovan ar bostadsavkastningen i form av direktav-

kastning 1 procentenhet hogre &n den langsiktiga reala forrantningen.
Denna procentenhet utgér kompensation for det vi i vardagstal kallar

avskrivning till foljd av forslitning och omodernitet.
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Vid avyttringen om 10 ar har marknadsvirdet vixt med 3 procents
rdnta pa rdnta under 10 ar fran 100 till 134, 39. Den beskattningsbara
vinsten kan beridknas som 0,5 (134,39 - 101,5) = 16,44. Halva den no-
minella vinsten (32,88) ar beskattningsbar. Observera att stimpelskat-
ten (1,5) utgér en avdragsgill kostnad vid beskattningen av realisa-
tionsvinst. Av den beskattningsbara vinsten pa 16,44 betalas 30 pro-
cent i skatt, dvs 4,9. D4 detta belopp ligger 10 ar fram4t i tiden maste
det riknas om till nutid med den angivna nominella kalkylrantan, 7
procent. Den berdkningen ger ett nuvirde pa ca 2,5.

Summa nuvirde av stimpelskatt och skatt pa realisationsvinst uppgar
salunda till 1,5 + 2,5 = 4

Ett arligt &terkommande belopp som vixer med rénta pa rédnta enligt
samma rantesats kan med en enkel berdkning omvandlas till en nu-
summa. Bostadsavkastningen vixer med 3 procents rédnta per ar. Och
nuvirdeberidkningen sker med 7 procents ridnta. Denna situation dr da
lika med att ett arligt lika stort belopp nuvirdeberiknas med 4 procent
(7-3 = 4). Rintefaktorn for ett arligt lika stort belopp, som i 10 ar utfal-
ler i slutet av respektive ar, och nuvirdeberiknas med 4 procents ranta
ar 8,11. Detta ger for bostadsavkastningarna 2, 3 och 4 foljande nu-
summor:

2% --> 16,22
3% -> 24,33
4% --> 32,44

Vilket direkt har motsvarighet i foljande nusummor vid olika real for-
rantning:

1% --> 8,11
2% -->16,22
3% -->24,33

Bortser vi fran skatten pa realisationsvinst - lika med att vi skjuter den
langt bort i tiden - f&s att enbart stimpelbeskattningen tar mellan sex
till 18 procent av den langsiktiga reala férréantningen.

For fallet med 1 procents real forrdntning (2 procent arlig bostadsav-
kastning) utgor stimpelbeskattningen och skatten pa realisationsvinst
ca 49 procent (4/8,11) av nusumman. Det dr d& lika mycket av den arli-
ga forrdntningen. Sdtter vi den langsiktiga reala forréntningen till 2
eller 3 procent fis att stimpelbeskattningen och skatten pa realisa-
tionsvinst utgér 25 (4/16,22) respektive 16 (4/24,33) procent av dessa
forrantningssiffror.
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Om normen, enligt ovan, dr att 50 procent av den langsiktiga reala
forrantningen kan tas ut i skatt fas foéljande skatteuttag som andel av
marknadsvérdet vid olika forridntning:

Vid 2 procents real férrantning pa marknadsvirdet kan (0,50-0,25)x 2
=0, 5 procent av marknadsvérdet tas ut i schablonbeskattning.

Vid 3 procents real férrantning pa marknadsvirdet kan (0,50-0,16)x 3
= 1 procent av marknadsvéardet tas ut i schablonbeskattning.

Till ovan gjorda kalkyler bor sarskilt foljande férutsittningar observe-
ras:

e Antar vi att uppskov erhalls med skatten pa realisationsvinst sa
minskar nuvardet av skatten ju langre bort i tiden som skattebe-
talningen skjuts. Detta kan ocksa uttryckas som att uppskov med
skatten pa realisationsvinst 6kar utrymmet for schablonintikt

e Antar vi kortare innehavstider 6kar skattebelastningen av realisa-
tionsvinstbeskattningen. Korta innehavstider gor ocksa att stam-
pelbeskattningen blir kédnnbar riaknat pa arsbasis

e Antar vi hogre inflation 6kar skatteuttaget for realisationsvinst

e Antar vi andra kalkylrantor 6kar/minskar i motsvarande grad den
bedémda relationen mellan real forrdntning pa totalt kapital och
skatteuttaget

e Antar vi en hogre/ldgre forrantning &4n i "normalfallet” 6kar/minskar
utrymmet for schablonbeskattning.

BESKATTNING AV BOSTADSRATTER

Bostadsritten som marknads- och skatteobjekt skiljer sig pa ett par
punkter fran dganderétten till ett smahus:

e Bostadsritten forutsidtter medlemskap i en ekonomisk forening. Den
enskilde bostadsréttshavaren har dirmed inte samma omedelbara
kontroll som sméahusigaren 6ver vissa ekonomiska faktorer som pa-
verkar bostadskostnaderna. Exempelvis fattas stora ombyggnads-
beslut kollektivt. Den enskilde bostadsriattshavarens avkastnings-
viarde av dessa kollektiva beslut kan vara negativt

e Den ekonomiska féreningen kan for vissa typer av atgarder i fastig-
heten fungera som "forsdkringsinstans" eftersom utgifterna delade
pa fler blir mindre. Omvént har de senaste drens obestandssituatio-
ner blottlagt juridiska och organisatoriska problem i bostadsratts-
formen som okar osidkerheten for den enskilde bostadsrattshavaren

e En avgoérande skillnad gentemot smahuset dr att det i bostadsratten
finns en bottenfinansiering och kopet av bostadsrétten avser i prin-
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cip en placering av eget kapital. Vid bedomning av marknadsvirdet
for bostadsritter maste man dérfor anta en "normalfinansiering"
och korrigera noterade priser for underliggande finansiering

e Det finns i bostadsriitten en finansiell hdvstang som gor att priserna
pa bostadsritter blir kinsliga for 4ndrade forutséttningar vad avser
riantor, hushéllsinkomster etc

¢ Omsittningen i bostadsréttsbestadndet ar regelmassigt inemot dub-
belt s& hog jimfort med smahusmarknaden. De genomsnittliga in-
nehavstiderna uppgar da sannolikt till mellan 5 och 10 ar

e Vid koép av bostadsritt utgar ingen stdmpelskatt.

Vi forutsatter har att riktiga taxeringsviarden asitts pa bostadsritterna
med beaktande av underliggande finansiering. I de taxeringsvirden
som asétts dr det beaktat att risken i ett bostadsrattsboende sannolikt
r storre jaimfort med boendet i smahus. Bostadsavkastningen, som
ocksa inrymmer en kompensation foér virdeminskning, kan pa rimliga
grunder inte antas skilja sig frin den i smahus. Skillnaden mot smahu-
set dr att sannolikheten for "felaktiga" taxeringsvirden ar visentligt
stérre, vilket skulle kunna motivera en lagre schablonintékt jamfort
med smahusen. Omvént utgar ingen stdmpelskatt vid forvarv av bo-
stadsritt. Dock utgar sidan skatt ndr foreningen forvérvar fastigheten.

NAGRA 4.NDRA SKATTEFRAGOR

Avslutningsvis behandlas kortfattat nagra andra skattefragor i an-
slutning till smahusen. Hur man véljer att utformningen pa dessa
punkter foljer i stor utstrickning av vilken innebérd man gett schablon-
intdkten.

I det ovan diskuterade systemet med bostadsavkastning sker en lik-
stéllighet med férrantningen fran finansiella tillgangar. Neutralitet
uppnas, i alla fall i det korta perspektivet, givet att samtliga skatter
beaktas Gver innehavsperioden och en kalibrering sker av skattesatser
inom ramen for det nominella skattesystemet. I formuleringen av
skatteuttaget bér man dock beakta de drag av slumpmassighet som
finns i 4sdttandet av taxeringsvérden.

Eftersom begreppet bostadsavkastning enbart inrymmer hénsyn till
kapitalets langsiktiga reala forréntning och avskrivning sa inryms
ingen hénsyn till drift och underhall. Med bibehéallen princip kan inte
avdrag medges for dessa poster. Kostnader for drift och underhall kan
endast goras avdragsgilla om man anser att schablonintikten ska avse
boendenyttan. Den schablonintékten dr da i motsvarande grad hogre.
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Vid uthyrning uppstar problemet att den l6pande beskattningen endast
avser bostadsavkastningen och inte hela boendenyttan. Det enklaste
systemet for beskattning av mera varaktig uthyrning 4r en konventio-
nell beskattning dir hyresintikter minskas med direkta kostnader for
drift, underhall, laneréntor, tomtréttsavgild och en schablonméssig av-
skrivning baserad pa byggnadens taxeringsvirde.

De diskussioner om langsiktig real forréntning som forts ovan avser be-
byggda fastigheter, dvs mark + byggnad som en samlad produktions-
faktor. Det kan dock vara olika 4gare till marken och byggnaden, som i
fallet med tomtratt. Markégarens forrintningskrav pa marken ar san-
nolikt lagre 4n det forrantningskrav byggnadsigaren har pa byggna-
den. Detta kan motiveras med olika riskexponering. Férrantningskra-
vet bor darfor generellt vara négot ldgre for marken i bebyggt skick
jémfort med hela fastigheten. Denna hypotes kan dock inte belsggas
empiriskt eftersom mark och byggnad utgér en produktionsfaktor. Av-
kastningen kan d4 inte fordelas pa ett invindningsfritt dem emellan.

Risken foér markégaren foljer framst av langsiktiga fordndringari in-
frastrukturen och den ekonomiska basen. Dessa risker berér ocksa
byggnadsédgaren. Dessutom ger forvaltningsansvaret for byggnaden
osdkerhet om bostadsavkastningen, frimst avses d4 oférutsedda repa-
ratiorer och osdkerhet om storleken pa reinvesteringsatgirder.
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Peter Englund
1994—01-13

BESKATTNING AV AVKASTNING PA EGNA HEM!

1. Bakgrund

Mitt uppdrag ar att diskutera principerna for beskattning av avkastningen pa egna
hem inom ramen f6r ett inkomstskattesystem. Utgingspunkten dr de allmanna principer
for kapitalbeskattningen som 1&g till grund for 1990-91 A&rs skattereform:
Bostadsbeskattningen ska vara en del i ett "neutralt" skattesystem déir alla former av
kapitalinkomster beskattas efter samma skattesats. Skatten baseras pad den nominella
kapitalinkomsten. Skattesatsen pad kapitalinkomster har anpassats for att ge en real
skattesats som ar jimforbar med den som galler for arbetsinkomster, under antagande om
fyra procents arlig inflationstakt.

Det ska genast sigas ifrdn att det knappast gir att finna stod for dessa
grundprinciper i nationalekonomisk skatteteori. dtminstone si linge som man bortser fran
kontrollkostnader av olika slag. Framfor allt finns det inte ndgot som helst stéd for en
nominalistisk grundprincip, vilken innebér att den reala skattesatsen pd kapitalinkomster
ar hogre ju hogre inflationstakten ar, och att real likformighet endast uppnas vid en viss
inflationstakt. Det finns heller inget st6d for att arbets— och kapitalinkomster ska
beskattas lika. Daremot kan man under relativt rimliga antaganden finna stod for tanken
om real likformighet i beskattningen av olika former av kapitalinkomster. Kalkyler av de
reala kapitalkostnaderna efter skatt for olika investeringar gjordes ocksa framfér allt inom
ramen for foretagsbeskattningsutredningen for att undersoka den samlade innebérden av
beskattningen av juridiska och fysiska personer. Syftet med dem var just att undersoka

graden av likformighet, och det ar dirfor rimligt att havda att real neutralitet ar en viktig

IRapport till Fastighetsbeskattningsutredningen
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grundprincip fér dagens skattesystem &ven om systemet &r nominalistiskt till sin
utformning, och rimlig likformighet endast uppnas vid l1ag inflation.

Motiven for att trots allt vilja att basera kapitalbeskattningen pa nominella
inkomster. och dirmed gora den reala skattebelastningen kanslig for inflationstakten. syns
ha varit av tva slag. Fér det forsta anses en real beskattning vanligen komplicerad att
administrera, framfér allt kanske pd grund av de krav som den stdller pd foretagens
bokforingssystem. Aven om detta argument har barkraft for berikningen av faktiska
kapitalinkomster. saknar det relevans for schablonbeskattning. eftersom en realt grundad
schablon inte ar svarare att tillimpa an en nominell. For det andra anses en omfattande
indexering ha en negativ inverkan pa ekonomins och det politiska systemets motsténdskraft
mot en inflationistisk politik. Ett allmidnt argument ser en indexering av skattesystemet
som ett steg i riktning mot en genomindexerad ekonomi i stort sett helt i avsaknad av
"nominellt ankare". Ett mer specifikt argument utgar fran att nettot av hushllssektorns
ranteinkomster (vilka direkt paverkas av inflationen) &r negativt medan &vriga
kapitalinkomster. vilkas netto &r positivt, i stor utstrickning schablonberédknas (egna hem),
beskattas lindrigare (kapitalvinster), eller foljer in': .:ionen med viss efterslapning
(aktieutdelningar). Vid oférindrade skattesatser skulle darfor en ¢kad inflation medfora en
budger forsvagning. Enligt resonemanget skulle hotet om detta verka avskrdckande pa
politiker som annars har en naturlig tendens att inflationsfinansiera de statliga utgifterna.
Jag har ingen anledning att hir ta stillning till rimligheten i detta resonemang. Man bor
dock notera att det forutsitter att kapitalinkomstskatten inte ér likformig. i vart fall inte
vid varierande inflation.

Grundargumentet for real likformighet dr att man annars snedvrider individernas
val mellan olika placeringsalternativ. Om vi tar ett exempel med tva finansiella tillgangar.
t ex bankmedel och obligationer. ir det litt att inse att om avkastningen péa obligationer
(vilken delvis utgdrs av kapitalvinster om emission till underkurs &r tilliten) beskattades
lindrigare in  bankrintor skulle placerarna foredra obligationer. For att bada
investeringsformerna ska kunna forekomma pd marknaden trots skatteskillnaden maste

rantan pa banksparande vara i motsvarande méin hogre. Detta skulle pdverka bankernas
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l6nsamhet negativt och dirmed den rinta de maste ta pa sin utlaning. Harigenom skulle
foretagens val mellan finansiering med obligationer och banklin paverkas, och resultatet
skulle bli en minskad betydelse for banksektorn i ekonomin. Effekten skulle bli sirskilt stor
om det fanns andra finansieringsformer som var nira substitut for bankldn. P&
motsvarande satt skulle en lindrigare beskattning av egna hem &n av banksparande
stimulera till placering i bostdder, vilket skulle driva upp fastighetspriser och stimulera
bostadsbyggandet. Detta skulle pd sikt resultera i ett nytt jamviktstillstind med ett stdrre
bostadsbestdnd an annars, sannolikt delvis pd bekostnad av investeringar inom andra
sektorer av ekonomin.

Innan vi gir vidare vill jag skjuta in att dessa exempel egentligen ir pa grinsen till
overforenklade. De bortser namligen frén att varje skattesystem som lyckas driva in skatt
till staten faktiskt ar snedvridande pé ett eller annat sitt och att problemet egentligen
géller att konstruera ett system som &r sa lite snedvridande som mojligt. En omfattande
teoribildning om "optimal beskattning" ger principiellt (om #n kanske inte empiriskt)
underlag for en sddan differentiering. Skatteutredningarna tog emellertid stallning emot
differentiering till f6. &n for principen om enhetlighet och likformighet (iven om senare

riksdagsbeslut och utredningsinitiativ tyder pa att principen r under uppluckring).

2. En neutral schablonintiktsskatt

Jag kommer att tolka principen om neutralitet som att den avser beskattningen av
fysiska personer. Jag bortser séledes fran bolagsskatten. Det skulle kunna hivdas att det ar
den samlade effekten av bada slagen av skatter som ir av intresse, dvs den totala skattekil
som drivs in mellan den reala avkastning som ett foretag fir pa en nyinvestering och den
avkastning som hushallet. som genom l&n eller riskkapital finansierat investeringen, fir
efter skatt. En sidan integrerad syn skulle ha stérre fog for sig i en ekonomi med fran
omvérlden isolerade finansiella marknader &n i en ppen ekonomi med fria kapitalrorelser

av det slag vi har skél att rikna med framgver. I en liten 6ppen ekonomi bestims nimligen
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rantor och avkastningskrav pi olika former av riskkapital p& virldsmarknaden oberoende
av svenska skatter och andra forhillanden i den svenska ekonomin. D& ar bolagsskatten
séledes enbart en skatt pa avkastning pa investeringar. Beskattningen av fysiska personer a
andra sidan ir enbart en skatt pd sparande oavsett i vilken form det placeras.

Ekonomisk teori ger starkt stod for uppfattningen att den marginella bolagsskatten i
en liten Gppen ekonomi ska vara lika med noll, dvs den avkastning som ett foretag kraver
pi investeringar fore bolagsskatt bor inte skilja sig frin den avkastning som foretagets
finansidrer (agare eller lintagare) far, efter bolagsskatt men fore eventuella personliga
skatter pd utdelning, rantor och kapitalvinster. Detta ar naturligtvis forenligt med att den
genomsnittliga skattebelastningen &r positiv eftersom en del av foretagens investeringar
genererar vinster som oOverstiger det marginella avkastningskravet. I samband med
skattereformen gjordes berikningar av de skattekilar som bolagsskatten skapar. De visar
att de efter 1991 &rs reform ar helt obetydliga i stort sett oberoende av finansieringsform
och slag av investering dtminstone vid laga inflationstakter; se t ex Sodersten (1993). Med
de nu féreslagna indringarna kommer skattekilarna att 6ka nagot. Huruvida detta &r ett
uttryck for ett drat synsitt pd bolagsskatten i en 6ppen ekonomi &r oklart.

Man kan diskutera hur man ska se pd beskattningen av realinvesteringar inom
hushallssektorn. Den r ju nimligen samtidigt en skatt p& investeringar och sparande. Ett
rimligt rattesnére ar att skatten ska bidra till att samma krav stdlla pa den reala
avkastningen pa en bostadsinvestering som pa reala investeringar inom bostadssektorn. Om
vi utgar fran att den marginella bolagsskatten ar noll innebdr det ett krav pd att
avkastningen pa bostader beskattas lika hart som andra sparformer. ndrmare bestamt de
sparformer med vilka hushallet pa marginalen kan antas jimfora en bostadsinvestering. Jag

kommer dirfor fortsittningsvis att analvsera neutralitet enbart inom rtamen for

beskattningen av fysiska personer.

Lat oss nu betrakta en individ som Gvervdger tvd alternativa placeringar: en
finansiell placering som ger ranteinkomster och kop av ett eget hem. Avkastningen frén det
egna hemmet bestar av tre komponenter: for det forsta vardet av boendetjansterna, dvs den

hyra som en motsvarande bostad skulle betinga pd marknaden, for det andra den
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véardestegring som uppstér pd bostaden och som kan realiseras vid en framtida férsaljning,
samt for det tredje, och som en minuspost, kostnaderna fér drift och underhall av bostaden.
Om vi antar att hyresmarknaden fungerar vil s3 att alternativa bostider finns tillgingliga
och att sjalva dgandet av bostaden saknar virde i sig kan detta ses som ett rent finansiellt
val som enbart styrs av avkastningens storlek. I si fall maste foljande samband gilla som

ett villkor for jamvikt pd marknaden

(1)  Rénta = implicit hyra + vardestegring — drift och underhall.

Detta uttryck galler for ett godtyckligt hus med alla komponenter uttryckta i kronor och
ore. Det kan ocksa skrivas om i procentuella termer genom att dividera samtliga termer
med fastighetens marknadsvirde. Sammansittningen av delkomponenterna i hogerledet
kan se olika ut for olika hus. S& kommer t ex virdestegringen (eller virdet av hyran) att bli
ligre om underhéllet eftersitts. och ett vilisolerat hus med laga driftskostnader kommer
att medfora en hogre hyra.

Likheten (1) géller forstds ocksd vid finansiering med lanat kapitai ven om det di
skulle te sig realistiskt att rikna med en nagot hogre riinta. Jag bortser for stunden fran de
komplikationer som uppstdr pd grund av att in— och utlaningsriantor skiljer sig &t.
Sjélvfallet kan man ocksd vinda p& uttrycket ovan och se det som bestimmande for den
hyra som ger kostnadstidckning och normal forrintning pi eget kapital for en hyresvird.
Observera ocksa att likheten géller oavsett om vi ténker realt eller nominellt. I det forra
fallet ska en inflationsjustering goras i bide viinster— och hogerled. dvs vi far en realrinta i
véansterledet och real virdestegring som en av komponenterna i hogerledet. For undvikande
av tvetydigheter kommer jag genomgaende att mena nominalrinta nir inget annat utsags.

Det &r uppenbart att en neutral skatt, real eller nominell. som appliceras med
samma skattesats (t) p& bada slagen av kapitalinkomster (och med motsvarande

avdragsritt for skuldrintor) inte pverkar sambandet;

(2)  (1-t)-ranta = (1—t)- (implicit hyra + vérdestegring — drift och underhall).
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Skatteunderlaget utgors siledes av parentesen i hogerledet i detta uttryck. I praktiken ar
detta emellertid inte till s& stor hjilp, eftersom ingen av delkomponenterna ar direkt
observerbar. Men under antagande om en effektivt fungerande smahusmarknad méste ju
uttrycket ovan gilla som ett villkor for jaimvikt pd marknaden. Det innebdr att den
skattepliktiga inkomsten likavdl kan beriknas som gillande beskattningsbara
marknadsrinta (real eller nominell) multiplicerad med fastighetens marknadsvarde.
Slutsatsen ir siledes entydig under gjorda forutsittningar. Likformighet med

beskattningen av rinteinkomster uppnis genom att beskatta en schablonintdkt som

beriknas som (den reala eller nominella) rintan multiplicerad med fastighetens

marknadsvirde. Observera att denna berikning innefattar de samlade nettointdkterna fran

fastigheten. N&gon sirskild hénsyn till fordelningen pd hyra. driftskostnader och

véardestegring behover siledes inte goras.

Det finns i detta sammanhang heller ingen anledning att ta hinsyn till om bostaden
varit uthyrd. I sddant fall uppbdr man visserligen en explicit hyra fran en hyresgist, men
den bor normalt inte skilja sig pa ett systematiskt sitt frdn den implicita hyra man annars
betalar till sig sjilv. Den som har bostaden uthyrd har ju rimligen di.~- ta boendekostnader
i ndgon annan form. Om man &nda av ndgon anledning skulle vilja beskatta hyresintdkter
fran en uthyrd bostad separat maste man helt fringé schablonprincipen. D& beskattar man
ju direkt en av de tre delkomponenterna i hogerledet av uttryck (2). I konsekvensens namn
tvingas man da ocksd berikna de bidda andra separat. Jag har svart att se nagon poang
med detta.

Principerna kan séledes synas klara och enkla. Den praktiska tillimpningen méoter
naturligtvis en rad problem. For det forsta har vi bortsett fran att vérdestegringen
atminstone delvis heskattas i sirskild form genom realisationsvinstskatten. For det andra
har vi bortsett fran osékerhet. Eftersom framtida vardestegring inte gir att férutsiga med
nagon exakthet giller jamviktsvillkoren (1) och (2) endast som approximationer, i bésta
fall. For det tredje har vi bortsett fran skillnader i likviditet. Medan avkastningen pa
banksparande ar fullt likvid (omedelbart tillginglig for placeraren) kan vardestegringen pa

ett eget hem endast realiseras antingen genom forsiljning och flyttning eller genom 6kad
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beldning (vilket i sig 6kar osikerheten om avkastning p& det egna kapital som ir nedlagt i
fastigheten). Andra tillgdngar, som aktier med béttre fungerande andrahandsmarknader.
intar en mellanstallning i likviditetshinseende. For rent finansiella tillgingar finns heller
inget direkt samband mellan realisering av en kapitalvinst och ett konsumtionsbeslut. For
det fjarde brister rddande skattesystem i likformighet. Saledes ar avkastningen fran
varaktiga konsumtionsvaror som bilar och batar helt obeskattad, och man kan friga sig om
bostadsbeskattningen borde anpassas efter detta. For det femte, slutligen, har vi den ovan

diskuterade fragan om radande skattesystem ska uppfattas som realt eller nominellt.

2. Realisationsvinstbeskattningen

Om nominell vardestegring beskattas med skattesatsen 7 och vi  berdknar

schablonintédktsskatten som den vanliga skattesatsen t multiplicerad med en faktor x giller

(3) (I—t)-rdnta = (implicit hyra — drift och underhai!) + (1—7)- virdestegring — t-x

Problemet ar att vilja x sd att virdet av hyra minus drift och underhall ir lika med rinta
minus vardestegring. [ sd fall har ju skattesystemet inte snedvridit jamviktsrelationen (1).
Om virdestegringen beskattas fullt ut (t=7) ser man direkt att schablonintiiktsprocenten.
x, ska sdttas lika med rdnta minus vdrdestegring. Denna differens ar uppenbarligen
densamma (= realrdntan minus 6kningen av huspriser i forhallande till priser i allménhet)
vare sig vi rdknar nominellt eller realt. Eftersom priserna pa sméhus pé langre sikt inte har
stigit patagligt snabbare an priser i allménhet. skulle en pragmatisk slutsats kunna vara att
satta schablonintdkten lika med realrantan.

Problemet med den just dragna slutsatsen ar forstas att virdestegring i praktiken
beskattas vésentligt lindrigare an radntor. Huvudanledningen till detta &r att
véardestegringen beskattas forst nir den realiseras, vilket innebir en vasentligt lagre effektiv

skattesats dn vid l6pande beskattning av orealiserade vinster. Den skattskyldige kan sdgas
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fa en rantefri skattekredit vars virde vixer med innehavstidens lingd. Darfor innebér de
just aterinforda mojligheterna till uppskov med reavinstskatten en kraftig minskning av
den effektiva skattesatsen. Av en omskrivning av uttryck (3) framgér att schablonintikten

i s fall ska berdknas enligt

T

(4) X = rianta — T

vardestegring,

dvs ju lindrigare vardestegring beskattas desto hogre ska schablonintdktsprocenten sittas.
Med tanke pa att rintor beskattas nominellt och att den effektiva skatten pd vardestegring
nu ar mycket 13g kan det ligga nédra till hands att dra slutsatsen att schablonintdkts-
procenten bor sittas nira den nominella rintan. Aven denna slutsats kan dock vara
forhastad.

Resonemanget har hittills utgatt fran likformighet med placeringsformer dir hela
avkastningen utgors av fullt nominellt beskattade rantor. Avkastningen pa mer langsiktigt
inriktat finansiellt sparande, t ex aktier, bestar emellertid till stor del av virdestegring.
Eftersom dven denna beskattas forst nar den re seras (dven om den inte kan rullas framat
vid forsaljning) ar den effektiva skattesatsen visentligt lagre in pa utdelning och annan
l6pande avkastning. Vi har siledes en underbeskattning i forhallande till direktavkastning
enligt i princip samma mekanismer som fér sméahus. Graden av underbeskattning ir en
vixande funktion av inflationstakten. Antag nu for enkelhets skull att det giller samma
effektiva skattesats for virdestegringen pa fastigheter och aktier. I sa fall giller foljande

villkor for likformighet:

(5)  (1-t)-utdelning + (1—7)- virdestegring pa aktier =

= (hyra — drift och underhéll) + (1—7)-virdestegring pa hus —t-x.

Antag vidare att vardestegringstakten dr densamma for bada tillgdngarna, och att vi vill

vélja x sa att hyra — drift och underhall blir lika med ranta minus virdestegring. Da galler
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(67 x= rinta — virdestegring — (1—t)-utdelning
t

Frdgan ar nu vad som bestimmer nivén p aktieutdelningar. Om den reglerades av
ett jamviktsvillkor i forhllande till nominellt beskattat banksparande skulle slutsatsen
sjalvfallet bli densamma som ovan, och uttryck (6) skulle reducera till uttryck (4). Nu ags
emellertid en betydande del av aktierna av skattebefriade institutioner. For att dessa ska
vilja placera i aktier maste summan av utdelning och virdestegring dtminstone vara lika
med rdntan. Lit oss anta att detta villkor dr normerande for marknadsrelationerna. I s
fall ser vi direkt frin (6) att x ska sittas lika med realrintan.

Lésaren kan kanska ha funnit ovanstiende resonemang val fyllt av antaganden som
stdr pd osiker empirisk grund. Detta hinger samman med svérigheterna att karakterisera
en jimvikt pd en kapitalmarknad med asymmetriska skatter och placerare med olika
skattesatser, dir s k skatteklienteleffekter upptrader. En djupare utredning av den frdgan
skulle knappast leda till nigot entydigt resultat. Har kan det ricka med slutsatsen att
valet av schablonintiktsprocent beror av vilken placering som anvinds som jimférelsenorm

samt av ett antagande om ska:cbehandlingen av de representativa placerarna foér denna

tillgang. Det ar rimligt att jaimféra med ett langsiktigt inriktat finansiellt sparande. dir en

Med den nya aktiebeskattning som giller fran och med 1994 ir avkastningen pa
aktier i svenska féretag i det ndrmaste skattefri. Likformighet med aktier skulle di
motivera en mycket l1ag procentsats under i dvrigt oférindrade antaganden. Samtidigt har
man med det nya systemet lagt in en viss skattekil i bolagsbeskattningen. vilket delvis
rycker undan grunden for att enbart beakta neutralitet inom beskattningen av fysiska

personer.
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3. Oséikerhet

Hittills har vi forutsatt att virdestegringen ar kind i forvag. I sjalva verket &r ju
detta inte alls fallet. Dels varierar den genomsnittliga prisutvecklingen pa ett
svarforutsagbart sitt; fi av dem som kopte sméahus 1979 eller 1989 hade sikerligen rdknat
med reala prisfall pd 30—40 procent under de nistféljande 3—¢ &ren. Dels finns det
naturligtvis stora individuella avvikelser, eftersom varje hus ar unikt och ingen kopare eller
saljare har fullstindig 6verblick 6ver marknaden si som man kan ha over standardiserade
virdepappersmarknader. Hansyn till osdkerheten innebir att det grundlaggande
jamviktsvillkoret (1) maste modifieras. Den enklaste modifieringen &r att helt enkelt

ersitta vardestegringstermen med den i forvag férvantade virdestegringen;

(7) Rénta = implicit hyra + forvantad virdestegring — drift och underhall.

Ett sidant samband skulle gilla pd en marknad dominerad av riskneutrala individer. for
vilka variabiliteten omk. g den forvintade avkastningen inte spelar ndgon roll. Om
flertalet ogillar att bara risker skulle man dértill behdva ligga en riskpremie. Eftersom vi
empiriskt sett vet sa lite om storleksordningen péa sddana premier bortser jag fran dem. De
har hur som helst inte paverkat skattesystemets utformning i 6vrigt. Vi ser da att en
schablonbeskattning baserad pd marknadsrdntan utan reavinstskatt &r liktydig med en
skatt pa den forvintade avkastningen. Avvikelser fran férvintad avkastning blir diremot
helt obeskattade. En sddan skatt paverkar dirfér inte variabiliteten i kapitalvinsterna efter
skatt. En beskattning av de faktiska kapitalvinsterna med full avdragsritt for forlusterna. &
andra sidan. bidrar till att minska variabiliteten i de kapitalvinster som tillfaller den
enskilde individen. En sadan utformning av beskattningen har siledes ett forsékringsinslag
och bidrar till att gora boendekostnaderna mer forutsebara for den enskilde, vilket kan vara
onskvirt i sig. En sirskild aspekt av detta dr att mycket av variationerna i huspriserna har
sin grund i ovantade politiska beslut, t ex skattereformerna 1982—85 och 1990-91 och

kreditmarknadens avreglering i mitten av 80—talet. Siddana reformer ger upphov till
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fordelningspolitiskt godtyckliga "windfall gains" och det kan ha ett virde att dessa
motverkas av skattesystemet. Detta kan kanske ocksd bidra till att oka den politiska
acceptansen fir langsiktigt vilmotiverade omldggningar av politiken, t ex en snabb
avveckling av rintebidragen, dven om dessa skulle leda till stora kortsiktiga prisindringar.

Min slutsats 4ir att en reavinstskatt som traffar avvikelser frdn normal
prisutveckling fyller en positiv funktion i ett inkomstskattesystem av svensk typ. Enligt
min mening vore det mer Andamélsenligt att basera en sddan skatt pa lopande
kapitalvinster (—forluster) snarare in som for nirvarande pd realiserade vinster. Den
exakta utformningen av en reavinstskatt har emellertid mindre betydelse i detta
sammanhang. Den viktiga slutsatsen ar att forekomsten av en schablonintéktsbeskattning

inte utgdr skil for att avskaffa reavinstskatten. Valet av schablonintdktsprocent bor darfér

goras med hénsyn tagen till en reavinstskatt.

4. Bostadens likviditet

[ nistan alla linder har man valt att beskatta kapitalvinster nir de realiseras
snarare in gradvis allteftersom de uppstar. Det finns flera anledningar till detta. En kan
vara svarigheten att vardera kapitalvinsten p& ett sitt som accepteras av den
skattskyldige. Ett annat, och sannolikt i praktiken viktigare. 4r att en vérdestegring
normalt inte kan goras fullt likvid férrdn den realiseras. Krav pa lopande skattebetalning
skulle i sjalva verket kunna stalla krav pa att fastigheten belanades. Tanken att behova "ta
1an for att kunna betala skatt" anses uppfattas som sttande av manga. Mot detta kan
anforas att det hela skulle kunna ordnas i form av ett automatiskt rantebirande lan fran
staten vilket klarerades i samband med en forsiljning. En sddan ordning har dock av olika
skil inte ansetts praktiskt genomforbar. Det &r i sammanhanget vart att notera att man
inte heller for likvida tillgingar som borsnoterade aktier beskattar vérdestegring l6pande
trots att det inte finns ndgra virderingsproblem och eventuella likviditetsproblem skulle

vara litta att hantera genom forsiljning av en del av aktieinnehavet.
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Min slutsats ar att starka skl talar for en l6pande kapitalvinstbeskattning, men att

det for nirvarande saknas stéd i opinionen for en sddan nvordning. Av det skilet bér

skatten pd bostider anpassas efter att virdestegringen pa dessa liksom pé andra jaimforbara

tillgdngar beskattas forst vid realisation och dirmed efter en l3g effektiv skattesats.

5. Beskattningen av varaktiga konsumtionsvaror

Den egna bostaden ir ett kapitalféremal som genererar tjinster som konsumeras
precis som en bil eller bat. Men avkastningen pa hushéllens bil— och bitinnehav beskattas
inte. Detsamma géller inventarier, konst och samlarobjekt mm. Utgér detta forhallande ett
argument for en lindrigare beskattning av egna hem? Totalt kan det har roéra sig om en
formogenhetsmassa som kanske ir &tminstone hilften si stor som sméahusbestindet.
Anledningen till att avkastningen pd dessa tillgdngar inte beskattas &r sannolikt i forsta
hand kontrollproblem. Bilar och batar ir registrerade, eller kan atminstone bli det. For
ovriga til'gdngar skulle forsikringsvirdet kunna vara en méjlig grund for virdei: 1. Ett
problem med att anvinda forsikringsvirdet ar att det skulle kunna bli mindre attraktivt
att forsdkra dyrbara tillhorigheter.

Mycket talar dock for att en l6pande avkastningsheskattning bedéms som alltfor
svar att administrera. Ett enklare alternativ &r att ta ut en nagot hogre mervirdesskatt pa
dessa varor. Detta skulle i praktiken kunna f& exakt samma verkan. eftersom det ar det
diskonterade nuvardet av de samlade skattebetalningarna som har hetvdelse. Detta skulle
forutsitta att den extra momsen differentierades efter tillgangarnas livstid. Sannolikt ir
inte heller detta ett realistiskt alternativ och frigan blir di om bostadsbeskattningen
istallet bor sinkas. Svaret pi den frigan beror framfér allt pi om de obeskattade
konsumentkapitalvarorna efterfrigas som komplement eller substitut till bostaden. Om de
ar substitut skulle den hogre skatten pa bostider oka efterfragan pa t ex bilar. vilket ir en
snedvridning som skulle kunna lindras med en ligre skatt pi bostider. Om de &r

komplement skulle effekten g& i motsatt riktning. Sannolika skil talar nog for att flertalet
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av dessa varor 4r substitut till bostider, men allmint sett giller att den empiriska
kunskapen héir ir osiker. I andra sammanhang har man i princip avvisat tanken pa en
differentierad varubeskattning bl a just med hinvisning till de bristfilliga empiriska
kunskaperna. Med motsvarande argument tycker jag att man kan avvisa tanken pi att

modifiera _bostadsbeskattningen _darfér  att avkastningen p&4 andra varaktiga

konsumtionsvaror ir obeskattad.

6. Andra upplételseformer

Utgéngspunkten for rapporten &r att behandla neutralitetsproblemet inom
beskattningen av fysiska personer och bortse fran beskattning av juridiska personer. I
analogi med detta synsitt bor beskattningen av avkastningen pi andra tillgdngar
analyseras frin samma utgangspunkter. Detta giller t ex bostadsritter. Om det skulle
finnas egenheter i den skattemissiga behandlingen av bostadsrittsfl . ningar som paverkar
boendekostnaderna pa odnskat sitt bor detta hellre rattas till i beskattningen av dessa

snarare &n genom &garens beskattning. Motsvarande resonemang géller fér tomtratt.

7. Slutsatser

Min rekommendation &r att intdkten av_ett eget hem bér beriknas som en

schablonintdkt vilken beskattas med samma skattesats som Ovriga kapitalinkomster.

Schablonintédkten bér beriknas som en realrinta multiplicerad med fastighetens

marknadsvarde. Denna slutsats &r inte uppenbar. Jag har kommit fram till den via tre

olika argument som supplerar varandra.
For det forsta finns det inget stod i ekonomisk teori foér en nominalistisk

kapitalbeskattning som ju innebdr att den reala skatten ékar med inflationen.
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For det andra ir gillande system nagorlunda likformigt realt sett endast vid en lag
inflationstakt. Eftersom olika tillgdngar kombinerar fullt beskattad direktavkastning med
ligre beskattad virdestegring i olika proportioner, méiste man ta stéllning till med vilka
andra tillgdngar som likformighet efterstravas.

For det tredje har ett tungt argument for att beskatta nominellt berdknade
kapitalinkomster varit den administrativa enkelheten. Men detta argument giller inte om
inkomsten ska schablonberiknas; det ar lika enkelt att multiplicera med en real som med
en nominell ranta.

Den andra av dessa punkter kan kriva en nirmare argumentation. Den stora
skattereformen strivade efter att astadkomma en realt likformig beskattning av olika
former av kapitalinkomster. I sjilva verket nidde inte ens skatteutredningarnas
ursprungliga forslag fram till detta ideal. Efter senare &rs &ndringar, framfor allt
reformeringen av aktiebeskattningen fran 1994, har kapitalbeskattningen blivit &n mindre
likformig. Detta giller i all synnerhet om man endast beaktar beskattningen av fysiska
personer, vilket enligt min uppfattning ir det relevanta i detta sammanhang. Det &r darfor
uppenbart att det inte utifrdn en norm om likformighet gar at: tydigt besvara frégan hur
bostider bor beskattas, om ovrig kapitalbeskattning tas for given. Eftersom olika former av
kapitalinkomster beskattas olika hért beror svaret pa vilken alternativ placering som
anvinds som jimforelsenorm. Det finns tva ansatser att indé forsoka besvara fragan.

Det ena sittet att vilja jimforelsenorm ar att jamféra med beskattningen av annat
sparande som ir lika l&ngsiktigt och har liknande riskkarakteristika som bostadssparande.
Aktier kan sigas uppfylla det kravet. Utgdende fran den aktiebeskattning som gillde till
och med 1993 skulle i sa fall schablonintéiktsprocenten sittas i dverkant pa realrintan. Med
det system som nu géller skulle den séttas lagre.

Den andra ansatsen ir att utga fran hur en marginell bostadsinvestering finansieras
och att anvinda den genomsnittliga skatten pd den marginella finansieringsmixen som
jamforelsenorm. Problemet &r hir att den marginelle investeraren &r en kombination av
hushall med mycket olika ekonomiska forutsittningar, t ex forstagangskopare som vill lana

sa mycket som mojligt och medeldlders huskdpare med ett stort eget kapital och betydande
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investeringar i andra tillgdngar. Bilden kompliceras ytterligare av att en grupp av yngre
kopare sannolikt har uttdomt sina linemojligheter och darfor skulle vara tvungna att
finansiera en storre fastighetsinvestering nistan helt med eget sparande. Kanske kan man
tinka sig en genomsnittlig marginell finansiering med hélften fullt beskattade 1an och
hélften mycket 13gt beskattade alternativplaceringar i aktier, pensionssparande och annat.
Med den nya aktiebeskattningen och mattlig inflation nds i s fall ungefirlig likformighet
om schablonintdkten beridknas baserat pa realrintan.

Vid sidan av en real schablonintiktsbeskattning bér det finnas en kapitalvinstskatt
som tréaffar avvikelser frin normal real avkastning.

Till driftskostnader och intakter av uthyrning finns ingen anledning att ta hinsyn.

8. Praktiska synpunkter

Som framgatt &r min slutsats att schablonintiiktsprocenten som andel av
marknadsvéirdet bor sittas ungefir i nivd iwed realrintan. Det finns knappast nagon
anledning att 1dta den berdknade realrantan variera fran &r till &r, utan man bor ligga fast
en procentsats baserad pd en langsiktigt normal realrdnta. Utifrdn historiska erfarenheter
skulle den kunna sittas till tre procent. Applicerat pd ett taxeringsvirde som utgér 75
procent av marknadsvirdet skulle det innebdra en schablonintiktsprocent pa fyra procent.
Med taxeringsviarden som ligger fast over linga perioder kommer en fast schablon-
intéktsprocent att medfora en realt sett gradvis fallande beskattning under perioder med
prisstegringar. Under 1980—talet var taxeringsvardet i genomsnitt endast ungefir hilften
av marknadsvérdet. I s fall skulle schablonintaktsprocenten behéva sittas till sex procent.
Det enklaste sittet att hantera detta problem &r genom Arliga uppriikningar av
taxeringsvirdena enligt nagot smahusprisindex.

Avslutningsvis vill jag framhalla att jag medvetet har avstatt fran forsok till mer
exakta numeriska berdkningar av neutralitet i forhallande till det ena eller andra

alternativet. Den viktigaste anledningen &r att skattesystemet &r statt i en gradvis
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omvandling och att det knappast finns skidl att rikna med att rddande regler blir
bestdende. Aven om si skulle bli fallet innebér den nominalistiska grundprincipen att
neutralitet vid dagens lga inflation inte skulle innebira neutralitet vid en eventuell
framtida hogre inflation. Om den nominalistiska principen skulle hivdas pé allvar skulle
det sjalvfallet tala till forman for att berikna schablonintikten utifrdn en nominalrdnta
med modifieringar. Min tro och forhoppning dr emellertid att en eventuell framtida
inflationsperiod kommer att utsitta skattesystemet for sddana pafrestningar att det i si

fall kommer att reformeras pa nytt.

Referens:

Sodersten, Jan (1993), "Sweden", kap. 8 i D.W. Jorgenson och R. Landau (red.),
Tax Reform and the Cost of Capital. An International Comparison, The
Brookings Institution, Washington D.C.
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Alternativa berdkningar av schablonintiktens
storlek

I denna bilaga fors ett resonemang kring den limpliga nivin pa
schablonintikt for privatbostider. Syftet med bilagan ir att visa vilka
effekter olika antaganden, generaliseringar och forenklingar fir.

Till grund for analysen lidggs Peter Englunds rapport i bilaga 7. Hans
slutsatser belyses siffermissigt genom olika exempel. Som oftast nir olika
antaganden laggs till grund for en slutsats dr det av intresse att kunna se
hur resultaten paverkas av fordndrade antaganden, en kinslighetsanalys.

Slutsatsen i bil. 7 dr att den limpliga nivan for schablonintikt ir den
langsiktiga realrdntan multiplicerad med bostadens marknadsvirde. DA det
for beskattningsindamal inte finns ndgra marknadsvirden att tillga,
eftersom marknaden inte virderar en bostad mer in just den dagen
bostaden byter dgare, miste ett alternativt virde anvindas. Det som ligger
ndrmast till hands ar taxeringsvérdet, i sin tur baserat pA genomsnittlig
kopeskilling for ett storre antal likvardiga fastigheter. Detta skall teoretiskt
motsvara 75 % av marknadsvirdet, vilket betyder att slutsatsen i bil. 7 4r
en schablonintdkt pd 4 % av taxeringsvirdet (vid en realrinta pi 3 %).

Det finns emellertid minst tvd frigor man bor stilla sig i detta
sammanhang. For det forsta utgor taxeringsvirdet bara teoretiskt 75 % av
marknadsvirdet. Med nuvarande system for taxering, dir omtaxering gors
vart sjitte &r, kommer det genomsnittliga taxeringsvirdet i en normal
marknad att understiga 75 % av marknadsvirdet. Om nuvarande system
for taxering av bostdder bibehalls skulle taxeringsvirdet behdva korrigeras
genom att taxeringsviardet multipliceras med en faktor 1,17'. For det
andra dr skillnaden mellan marknadsvérde och taxeringsvirde en uttalad
sdkerhetsmarginal for att undvika ett i nagot fall for hogt skatteuttag. Man
bor di stilla sig frigan om denna sdkerhetsmarginal bor fA gilla vid
beskattningen eller som nu elimineras genom nivin pd skatteuttaget
(fastighetsskatten, schablonintikten).

! Arlig virdedkning med 4 % och en genomsnittlig eftersldpning av taxeringsvirdet med
4 4r ger 1,0474.
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forsta beaktas skillnaden i innehavstider for bostdder och aktier. For det
andra illustreras effekten av att implicit beakta bolagsskatten.

For bostider visar befintlig statistik att den genomsnittliga innehavstiden
4r ca 25 4r. Det kan och har ifrigasatts om detta ir ett rimligt virde. Om
man tinker sig att 15 % av hela bostadsbestandet omsitts vart 110:e ar,
p.g.a. av generationsskiften m.m., och resten omsitts vart tionde ar
kommer givetvis genomsnittet att bli 25 4r, men ar detta ett rimligt matt?
Eftersom det inte finns nigot stod i systematiska studier for hur det
forhaller sig med denna friga dr det trots allt 1dmpligast att halla fast vid
genomsnittet.

For aktier, di frimst borsnoterade siddana, dr den genomsnittliga
innehavstiden 7 ar. Férmodligen skulle en studie dven for aktier kunna
visa att en mindre del innehas betydligt lingre (smasparare 0.d.) och att
en storre del omsitts betydligt snabbare (professionella placerare). Aven
i detta fall dr det dock tveksamt att modifiera det genomsnittliga véirdet.

Med hinsyn till den stora skillnaden i innehavstider for aktier och
bostider finns det starka skil att i den sifferméssiga belysningen franga
Peter Englunds antaganden p4 denna punkt. Nedan kommer att visas hur
resultatet paverkas om i stillet verkliga genomsnittsvdrden anvénds. Det
kan dock redan nu sigas att ju lingre innehavstiden dr for bostdder
jamfort med aktier ju ligre kommer den effektiva skattebelastningen pa
bostider att vara nir man jimfor med aktier. Detta giller om den formella
skattesatsen dr lika, vilket dr fallet fr.o.m 1994. Om syftet med en
schablonintikt pa bostider &r att likstdlla skattebelastningen med
belastningen pi annat kapital och aktier inglr i jamfOrelsen kommer
schablonintikten att bli storre ju storre skillnaden &r i innehavstid.

Det bor i sammanhanget patalas att det fr.o.m. september 1993 inforda
uppskovsavdraget for vissa bostider kommer att medfora skattemissigt
lingre innehavstider pa bostider. Samtidigt kommer de nya reglerna for
reavinstbeskattning av aktier, som infordes den 1 januari 1994, troligen
att medfora kortare innehavstider pa aktier.

Peter Englund viljer i sin analys att bortse frdn bolagsskatten i sin
beskrivning av skattebelastningen pa aktieplaceringar med hédnvisning dels
till att bolagsskatten inte har nigon betydelse for sparande i en Gppen
ekonomi som den svenska, dels till att den uppmitta bolagsskatte-
belastningen ligger nira noll pA en marginell investering.

Innan det rimliga i att bortse fran bolagsskatten kommenteras kan det
vara p sin plats att forklara hur marginalskatten kan bli noll. Den (reala)
effektiva marginalskatten definieras som skillnaden mellan det reala
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forrantningskravet p4 en marginell investering fore bolagsskatt och den
reala avkastningen efter bolagsskatt, dividerat med forrintningskravet fore
skatt. Denna marginalskatt beror p4 hur investeringen finansierats. Ett
bolag kan i princip finansiera sig pa tre olika sitt nimligen med 14n,
nyemission eller kvarhallna vinster.

Baserat pa redovisningen i SOU 1989:34 (Reformerad foretagsbeskatt-
ning) kan foljande effektiva marginalskatter vid de olika finansierings-
formerna berdknas:

Tabell 1  Effektiv marginalskatt vid olika finansieringsformer med 1991

ars regler
Finansieringsform Effektiv marginalskatt
Lan -36 %
Nyemission -11 %
Kvarhéllna vinster 29 %

Att marginalskatten dr negativ vid 1ane- och nyemissionsfinansiering beror
pé avdragsritten for rintor pa 1an respektive det s.k. Annellavdraget, som
innebdr ritt till avdrag for utdelning p4 nyemitterade aktier. I kombination
med formanliga avskrivningsregler forklarar detta det nigot paradoxala
resultatet. Vid finansiering med kvarhdllen vinst, 4r marginalskatten
positiv beroende pé att ingen motsvarande avdragsritt finns i detta fall.
Generellt sett giller att skattebelastningen beror p4 samspelet mellan den
skattemissiga behandlingen av avkastningen vid olika finansieringsformer
och den skattemdssiga varderingen av olika tillgingar (avskrivnings-
reglerna for maskiner och byggnader och virderingsreglerna for lager).
Ett illustrativt exempel av detta forhdllande ges i Bergstrom-S6derstens
bilaga till ovan ndmnda betinkande. Den genomsnittliga effektiva
marginalskatten bestims genom en sammanvigning av marginalskatterna
vid de olika finansieringsformerna. Foljande vikter, berdaknade for Sverige
till OECD-studien "Taxing Profits in a Global Economy, Paris 1991",
antas gilla.
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Tabell 2 De olika finansieringsformernas andelar av en marginell

investering
Finansieringsform Vikt
Lin 0,365
Nyemission 0,048
Kvarhallna vinster 0,587

Efter sammanvigning erhalls en genomsnittlig effektiv marginalskatt, vid
1991 ars bolagsskatteregler, pa 3,36 %>.

Genom reformeringen av foretagsbeskattningen under hdsten 1993 (prop.
1993/94:50) har vissa dndringar gjorts som paverkar marginalskatten. De
nya marginalskatterna blir med hénsyn till dessa fordndringar foljande.

Tabell 3  Effektiv marginalskatt vid olika finansieringsformer med 1994
ars bolagsskatteregler

Finansieringsform Effektiv marginalskatt
Lin -43 %
Nyemission 35%
Kvarhillna vinster 35%

Med samma vikter som tidigare blir den genomsnittliga effektiva mar-
ginalskatten 6,53%°. Siledes har skattekilen 6kat men fOrdndringen &r
forhallandevis begriansad. Ett argument for att fortsétta pa den inslagna vi-
gen, dvs. att bortse fran bolagsskatten, dr att den totala skattebelastningen
om man tar hinsyn tas till sdvil bolagsskatt som 4garskatt och skatten for
langivare, inte forandras mer in marginellt med 1994 ars regler.

Ett sitt att hantera frigan om bolagsskatt kan da vara att inte beakta och
berikna effekten av bolagsskatten i forsta ledet men diremot, vid
kalibrering av schablonintikten, beakta bade 1in som fir motsvaras av
rintebirande tillgangar och eget kapital som far motsvaras av aktier. Som
ovan visats dr det en sammanvigning av de olika finansieringsalternativen
som ger den 14ga genomsnittliga marginalskatten.

2 (-0,36*0,365) +(-0,11*0,048) +(0,29*0,587)
3 (-0,43%0,365)+(0,35*0,048) +(0,35*0,587)
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Vi dvergdr till att siffersitta Peter Englunds modell med de justeringar
som diskuterats ovan. Innehavstiderna pa bostidder och aktier sitts till 25
respektive 7 4r. Bolagsskatten beaktas genom att den slutliga
schablonintidkten berdknas genom en sammanvigning av de bada
jamforelsenormerna; riantebdrande tillgingar och aktier.

For en virld utan skatter redovisar Peter Englund foljande villkor for
jamvikt pa kapitalmarknaden.

Ranta = implicit hyra + vdrdestegring - drift och underhdll

Likhet rader mellan réinta pa en finansiell placering och avkastningen pa
boende.

Om samma skatt infors pa de tva sparalternativen erhalls

(1-t) * rdnta = (1-t) * (implicit hyra + vdrdestegring - drift och
underhdall)

och neutralitet i bekattningen mellan de tva sparalternativen uppnais.

Det praktiska problem som uppstir dr att varken vérdestegringen, den
implicita hyran eller drift- och underhallskostnaderna gar att méta pa ett
tillfredsstillande sitt. Detta spelar i praktiken inte s stor roll. Fér om
ovanstdende villkor accepteras kan lika girna avkastningen, i exemplet
rdntan, anvdndas som underlag for beskattning av bostdder.

I sambandet ovan forutsitts att viardestegring beskattas lika hart som
rinta och nettot av implicit hyra, drift och underhall.

Efter att ha resonerat kring olika normer for jamforelse konstaterar
Peter Englund att svenska aktier utgor det bésta alternativet. Avkastningen
pi aktier bestir av tvd delar, utdelning och virdetillvixt, medan
avkastning pa rintebdrande tillgdngar av typen banksparande endast utgar
i form av Arlig rdnta. Avkastningen pa kapitalet i en bostad kan p4 samma
sdtt som aktier sdgas bestd av tvd delar. En del dr vérdetillvdxt vilket
betyder att det nominella priset p4 bostaden fordndras Gver tiden. Den
andra delen 4r den avkastning som 4rligen uppstar genom sjdlva boendet
eller som hyresintikt om man inte sjdlv bebor bostaden. Till skillnad fran
utdelningen pa aktier konsumeras denna avkastning, om man sjilv bebor
bostaden, samtidigt som den uppstar. For att bestimma schablonintikten,
alltsd den Aarliga avkastningen pi boende, verkar aktier utgdra den
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lampligaste normen.

For att gora berdkningar maste relationen mellan den effektiva och den
formella skattesatsen pa virdestegring klargoras.

Flera av dagens skatteregler har kalibrerats utifrén vissa antaganden om
den nominella rdntan och inflationstakten pd lang sikt. Dessa dr for
nominalrintan 7 % och for inflationstakten 4 %. Det finns ingen
anledning att i den sifferméssiga belysningen revidera dessa vérden, vilket
bl.a. ger en realrinta pA 3 %. Vidare antas virdestegringen sammanfalla
med inflationstakten, 4 %.

Effektiv och formell skattesats

Det giller alltsa att berdkna skattebelastningen pa en virdestegring som
beskattas forst nir den realiseras genom att Oversitta skatteuttaget vid
realisationstidpunktentill ett likvardigt 16pande skatteuttag. Detta effektiva
skatteuttaget kommer att bli ldgre ju ldngre innehavstiden dr.

P4 omradet finns en etablerad metodik att anvdnda, formulerad av King
(1977), som bl.a. kommit till anvdndning i den tidigare refererade OECD-
studien.

Den effektiva skattesatsen, t", kan berdknas med foljande formel.
t"=v [1+R (1-t)]/[v+R(1-t)]*tr

R anger nominalréntan (= 7%, t skattesatsen pa rinteinkomster t = 25%)
och tr skattesatsen pa realisationsvinster.

Variabeln v ir lika med omsittningshastigheten. I exemplet med aktier dir
innehavstiden 4r 7 ar blir omséttningshastigheten 1 dividerat med
innehavstiden (1/7), vilket betyder att v ir lika med 0,14 och t” kan
beriknas till 0,385¢.

4 Den effektiva skattesatsen pid reavinster beriknas till t° = 0,14[1+0,07(1-
0,25)1/[0,14+0,07(1-025)]*tr.
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Schablonintikt vid jimforelse med sparande i svenska aktier

Om jamfGrelsenormen utgdrs av svenska aktier kan vi anvinda uttryck (6)
ibil. 7.

x=[R-p-(l4) *U]/t

R d@r den nominella rdntan, p virdestegringen (samma for aktier och
bostdder) och U utdelningar. Fragan ir dA hur stora utdelningarna r?
Enkelt uttryck kan man sdga att summan av utdelning och virdestegring
pa aktier maste vara minst lika stor som réntan pa en alternativ placering
for att nagon skall vara intresserad av att placera sitt kapital i aktier. Vi
accepterar detta och sdtter utdelningarna lika med rédntan minus
virdestegring.

Eftersom vi har konstaterat att innehavstider pA bostider och aktier
skiljer sig 4 och dirmed ocksd de effektiva skattesatserna pa
vérdestegring maste ovanstiende uttryck skrivas om. I foljande uttryck ges
mdjlighet att anvdnda olika effektiva skattesatser for virdestegring pa
bostdder respektive aktier.

x = [tu*U + td*pa - té*pe] / t

tu dr skatten pa utdelningar vilka beskattas arligen, t4 den effektiva skatten
pé vidrdestegring pd aktier, té den effektiva skatten pa virdestegring pa
bostdder, t skatten pd rinteinkomster samt pa och pe som dar
virdestegringen for aktier respektive bostdder. Enligt ovan antas U vara
lika med r vilket betyder att uttrycket kan skrivas om till

x = [tu*r + td*(R-r) - té*pe] / t

Fr.o.m 1994 har skatten pi utdelningar slopats och reavinstskatten
halverats till 12,5% vilket betyder att tu bli noll medan t4 kan berdknas
till 0,385*t (se ovan) och té kan berdknas till té = 0,228*t (se nedan).
Formeln for att berdkna schablonintikten pa bostdder kan d& skrivas pa
foljande sitt.

x =0 + 0,385*R-r) - 0,228*pe
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Om man accepterar antagandet att vardestegringen pa aktier och egnahem
ar samma (4%) giller att

x = 0,157*p

Schablonintikten blir did 0,63 % av marknadsvirdet eller 0,84 % av
taxeringsvardet.

Alternativt kan schablonintikten berdknas utifrdn 1993 ars regler for
beskattning av svenska aktier.

DA beskattades utdelningsinkomster med den for dvriga kapitalinkomster
gillande skattesatsen. tu var alltsd lika med t. Reavinster pd aktier
beskattades med 25 %. Med dessa regler kan td berdknas till 0,77*t.
Formeln for att berdkna schablonintikten kan da skrivas pa foljande sitt.

x=r+ 0,77%R-r) - 0,228*pe
Vilket betyder att
x=r+ 0,542*%

och schablonintdkten blir 5,17 % av marknadsvirdet vilket dr 6,89 % av
taxeringsvirdet.

Berdkningarna visar pa effekten av att innehavstiderna pa bostdder och
aktier inte pa langt nidr dr lika. Detta var ett av de tvd papekanden som
gjordes inledningsvis. Det andra innebar att bolagsskatten indirekt skulle
beaktas genom att jaimfOrelsenormerna réntebdrande tillgdngar och svenska
aktier vdgs samman ndr schablonintdkten slutligen berdknas. For att kunna
gora denna sammanvigning maste schablonintdkten vid jimforelse med
rintebdrande tillgdngar berdknas.

Det dr viktigt att inse varfor jamforelsen med sparande i rdntebdrande
tillgdngar gors. Motivet dr att detta mojliggdr en sammanvigning av de
tva normerna vilket innebdr att bolagsskatten indirekt beaktas. Enligt Peter
Englunds slutsats och som tidigare visats utgdér jamforelsen med
rintebdrande tillgdngar inte nigon lamplig sjdlvstindig grund for
kalibrering av schablonintdkt.
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Ur bil. 7 kan vi himta uttryck (4)

x=R-t'"/t*p

dir R ir den nominella rintan, t* den effektiva skattesatsen fOr reavinster
pa bostider, t den formella skattesatsen pa kapitalinkomster och p den
irliga virdestegringen. Uttryck (4) innebdr att schablonintikten kan
berdknas som den nominella rintan med avdrag for en faktor som bl.a.
beror pa den effektiva skatten pd virdestegring. t’ / t dr den effektiva
skattesatsen pi virdestegringen pa bostider i relation till den formella
skattesatsen pa kapital.

I detta fall 4r omsittningshastigheten 1 dividerat med innehavstiden for
bostider (1/25). Som ovan redovisats dr den genomsnittliga innehavstiden
ca 25 ar vilket betyder att v ar lika med 0,04. Darmed giller att t’ =
0,228 * ¢, vilket ger foljande uttryck for schablonintédkterna.

x=R-0228*p

x = 6,01

En sammanvégd schablonintikt

Tidigare har forutsatts att det genomsnittliga foretaget finansierar sig till
36,5 % med lanat och 63,5 % med eget kapital. Vad som nu skall
beriknas ir den schablonintdkt som fysiska personer skall beskattas for i
inkomstslaget kapital. Det dr d4 mer relevant att utgd fran hushallens
innehav av rintebérande tillgangar och aktier. Genom finansrakenskaperna
kan vi konstatera att for den senaste Attairs perioden (1985-1992) bestod
dessa slag av formOgenhetstillgangar till 71 % av rdntebdrande tillgdngar
och till 29 % av aktier. En sammanvigning kan da uttryckas pa foljande
satt.

$ Uttrycket ges av t* = 0,04[1+0,07(1-0,25)}/[0,04+0,07(1-0,25)]* 0,5* t.
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x = [0,71 * (R - 0,228*p)] + (0,29 * 0,157 * p)
x= (0,71 *R-0,1164 *p)
x = 4,50 %

Schablonintdkten blir alltsd 4,50 % av marknadsvirdet eller 6,00 % av
taxeringsvardet.

For att illustrera kdnsligheten for antaganden om innehavstider
redovisas i nedanstiende tabeller kravet pad schablonintikt for olika
innehavstider for bostader och aktier.

Tabell 4 Schablonintiikt i procent av marknadsviirdet (taxeringsvirdet)
med 1994 ars regler.
Innehavstid pa 7 ar 15 ar 25 ar 35 ar
bostader
Innehavstid
pa aktier
7 ar 3,88 % 4,24 % 4,50 % 4,67 %
(5,17 %) (5,65 %) (6,00 %) (6,23 %)
5 ar 4,28 % 4,54 % 4,71 %
(5,71 %) (6,05 %) (6,28 %)
3 ar 4,32 % 4,59 % 4,76 %
(5,76 %) 6,12 %) (6,35 %)
25 ar 4,32 %

(5,76 %)
Det ér av intresse att se hur resultatet fordndras om man istillet lagger
1993 4ars regler till grund for berdkningen. Med i Ovrigt samma
antaganden ges schablonintikten av foljande uttryck:
x = [0,71 * (R - 0,228*p)] + [0,29 * (r + 0,542*p)]
x=071*R + 029*r - 0,005 *p

x=58%
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Tabell § Schablonintiikt i procent av marknadsviirdet (taxeringsviirdet) med

1993 ars regler.
Innehavstid pa 7 ar 15 ar 25 ar 35 ar
bostader
Innehavstid
pé aktier
7 ar 5,19 % 5,56 % 5,82 % 5,99 %
(6,92%) (7,41 %) (7,76 %) (1,99 %)
S ar 5,63 % 5,90 % 6,07 %
(7,51 %) (7,87 %) (8,09 %)
3 ar 572 % 5,98 % 6,15 %
(7,63 %) (7,97 %) (8,20 %)
25 ar 5,46 %

(7,28 %)

Sammanfattningsvis har vi berdknat kravet p4 schablonintéktens storlek
med beaktande av dels olika innehavstider for bostdder och aktier, dels
genom att indirekt beakta bolagsskatten. Man kan konstatera, utifran 1994
Ars regler, att om innehavstiden p4 bostider i genomsnitt var 15 ar och pa
aktier 7 4r skulle schablonintiikten p4 detta sitt berdknas till 4,24 % av
marknadsvirdet medan om istillet innehavstiderna var 35 respektive 3 ar
skulle schablonintikten vara 4,76 %. Siledes skiljer det 0,52 procent-
enheter mellan de olika antagandena. Det bor anses som en liten skillnad
med tanke pa det stora spannet i antagandebilden.

For att kontrollera om detta kiinns intuitivt riktigt kan man tdnka att om
innehavstiden pa bostaden ir 1ang kommer skatten att betalas forst langt
fram i tiden, eller reavinstskatten fordelas pa ett storre antal 4r. Den
effektiva skatten blir da givetvis mindre. Den effektiva skattebelastningen
bor bli mindre ju lingre man innehar en bostad. Om da schablonintékten
skall skapa neutralitet mellan beskattning av kapital placerat i en bostad

och kapital som ger arlig avkastning krévs det en hogre schablonintikt ju
langre innehavstiden dr. Detta stimmer vél med tabellen ovan.

P4 motsvarande sitt pverkar innehavstiden pé aktier schablonintéktens

storlek. Om aktier innehas kortare tid, 14t sdga ett r, vilket betyder att
hela virdestegringen beskattas Arligen, bor ju schablonintdkten for
bostider bli hogre om neutralitet i beskattningen skall uppnas. Aven detta
stimmer med tabellen ovan.

327






SOU 1994:57 Bilaga 9

En modell for inkomstskattemassig klyvning av
bostadsrattsforeningars fastighetsinkomster

Inledning

En inkomstskattemissig klyvning av en fastighet skulle nir det giller
den 10pande beskattningen innebdra att fastigheten delades i en
’bostadsdel’” och en *’6vrig del’’. Den sistnimnda delen avser di den
del som inte anvinds for dgarens eller denne nirstiendes boende utan
for exempelvis uthyrning. Modellen avser en bostadsrittsforening.

Beskattning av bostadsdelen

Bostadsavkastningen skulle beskattas med en schablonintikt i in-
komstslaget kapital. Schablonintikten beriknas till 5 procent av den
del av fastighetens taxeringsvirde som beldper p4d bostadsdelen.
Vidare skall erhallet statlig rantebidrag redovisas som intikt. Avdrag
medges i samma inkomstslag for rantekostnader, tomtrittsavgild och
aterbetalning av statligt rdntebidrag for bostadsindamal. Uppkommer
underskott i inkomstslaget kapital erhalls skattereduktion mot skatt pa
andra inkomster och i andra hand utgir den beriknade skattereduktio-
nen i form av utbetalning till bostadsrittsforeningen fran staten.

Beskattning av 6vrig del

Hyresintdkter skulle vid en inkomstskattemissig klyvning beskattas
efter en konventionell metod. En konventionell metod skulle kunna
konstrueras pa foljande sitt:

1. Beskattning enligt reglerna i inkomstslaget niringsverksamhet.

2. Avskrivningsunderlaget faststdlls initialt till den del av byggna-
dernas bokforda nettovirde som beldper pA annat én bostads-
rdttsldgenheter och till dem horande boendefunktioner. Det torde
vara vanligt att bostadsrattsforeningar i bokforingen har aktiverat
kostnader for reparations- och underhillsarbeten med ling
livslangd, och ett sidant virde bor eventuellt inte fi utgora
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avskrivningsunderlag. Det kan dock finnas skl att 1ata saddana
utgifter inga i avskrivningsunderlaget. Vid den schablonmissiga
beskattningen har avdrag inte medgetts for dessa kostnader. Ett
avdrag kan i och for sig anses ligga implicit i schablonmetoden,
men detta beaktande kan sdgas vara fordelat 6ver underhallets
hela livslingd. Med en konventionell metod avbryts schablonbe-
skattningen, och i stéllet blir den verkliga hyresintikten skatte-
pliktig. Denna hyresintikt kan i princip antas vara paverkad av
underhdllet. Detta talar for att i avskrivningsunderlaget far
medriknas utgifter av ovan ndmnt slag.

En fordelning av gemensamma kostnader for uppvdrmning, vatten
och avlopp, el, fastighetsforvaltning, administration o.d. bor ske
efter fastighetsdelarnas ytor. Detsamma giller for reparationer
och underhdll som avser mark, grund, tak, fasader, fonster och
dorrar. Av forenklingsskdl bor proportioneringen av dessa
kostnader ske efter proportionen mellan de totala ytorna for
bostadsrittsldgenheter och annan fastighetsanvdndning, och
sdledes dven i fall di en 4tgird avser bara en del av foreningens
byggnad vari proportionen avviker frin den genomsnittliga. Vissa
andra underhillsitgirder som avser byggnadens allmédnna
funktion torde diremot generellt sett inte ldmpa sig for denna typ
av proportionering. Detta giller exempelvis byten av vatten- och
avloppsstammar i kok och badrum.

Aven rintekostnader och andra lanekostnader bor proportioneras
mellan inkomstslagen. Proportioneringen bor inte ske enbart efter
byggnadens yta. Bestimmelserna i lagen (1993:1536) om
rantefordelning vid beskattning torde utgd fran synsittet att en
skattskyldig kan fordela sina skulder, och ddrmed skuldrédntorna,
pd det sdtt som ar fordelaktigast for honom s langt det &r
objektivt mojligt. For en bostadsrittsforening kan det bli for-
delaktigt att hidnfora si stor del av skulderna som mojligt till
inkomstslaget kapital, d4 detta ger bdttre mdjligheter att utnyttja
underskott vid inkomstberdkningen. Till bostadsdelen bor
hinforas forst och framst skulder vartill statliga rantebidrag eller
rintestdd dr knutna, eftersom dessa endast kan utgd till atgadrder
pA bostadsdelen. De kan dock avse sdvdl bostadsrittsligenheter
som uthyrda bostdder, varfor en fordelning daremellan bor ske
efter ytan. Réntebidrag fordelas pA samma sdtt som intdkter.
Bostadsrittsforeningen bor darefter till inkomstslaget kapital fa
hinfora ett si stort belopp av skulderna som motsvarar det
bokforda anskaffningsvirdet pa foretagets finansiella tillgangar.
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En sidan regel motiveras av att beskattningsreglerna inte bor
paverka fOretagets kapitalforvaltning. Utan denna regel upp-
kommer ndmligen ett incitament att anvidnda de finansiella
tillgangarna till att betala av pA skulderna. Aterstiende skulder
fordelas efter byggnadens yta. Det sammanlagda beloppet av
rdntor och andra lanekostnader fordelas dérefter proportionellt pa
skulderna.

5. Avdrag skall medges i sin helhet i inkomstslaget niringsverksam-
het for siddana utgifter som dr specifika for anvindningen av
lokaler sdsom utgifter for butiksdiskar, sarskild ventilation m.m.
Detta torde framst gilla sddana anskaffningar som fir skrivas av
som inventarier enligt reglerna i inkomstslaget naringsverksam-
het, samt reparation och underhall av sddana anskaffningar.

6. Bedriver bostadsrittsforeningen annan niringsverksamhet in
upplatelse av fastigheter, sdsom serverings- eller restaurang-
verksamhet, liftanldggningar o.d., och hénfors inte dessa
verksambheter till bostadsdelen, skall avdrag medges for lokalkost-
nader enligt vad som nyss har angivits, och for 6vriga kostnader
enligt vanliga regler i inkomstslaget niringsverksamhet.

7. For att beskattningen skall bli sd likartad som mdjligt med
beskattningen av andra fastighetsforvaltande foretag bor dven
avdrag for avsittning till periodiseringsfond medges.

Alternativt kan man tidnka sig en mer schabloniserad beskattnings-
modell for kostnadsavdragen, utan att en total schablonbeskattning
sker. En sddan kan utformas pa ménga olika sitt. BVK foreslog t.ex.
att avdragsritten i inkomstslaget niringsverksamhet skulle inskrinkas
till kostnader som &4r sirskilt foranledda av uthyrningen till lokal.
Denna inskrdnkning ansigs uppvigas av en ligre skattesats pA dessa
intdkter.
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Forteckning over skrivelser till utredningen

Namn Datum
1. Lidingd Villaigarefreningars Samarbets- 1993-02-23
namnd

2. Peter White, Malmé 1993-02-16
3. Claes Bergstrom, Djursholm 1993-02-08
4. Ingeborg Strangell, Lit 1992-10-22
5. Stefania Neymark-Malek, Nacka 1992-12-18
6. Britta Johansson, Solna 1993-01-11
7. Inger Warnicke m.fl., Uppsala 1993-02-17
8. Rune Lanestrand, Vinersborg 1992-12-31
9. Hans Fristedt, Sundbyberg 1993-10-20
10. Byggentreprendrerna m.fl. organisationer 1993-03-03
11. Lansstyrelsen i Jimtlands lin 1993-04-26
12. Skattebetalaras Forening 1993-05-17
13. Villaigarnas Riksférbund 1992-08-31
14. Stockholms Kooperativa BostadsfGrening (SKB) i
15. Villadgarnas Riksférbund 10930600
16. Hans Eriksson, Vinersborg R
17. Gunilla Sandberg, Bromma (oh ool 3
18. Peter Lindholm, Malmé 1955 0 20
19. Sven Furd, Géteborg fos 1o
20. Britta Johansson, Solna 190310104
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Bilaga 10 SOU 1994:57

Namn Datum
21. Bertil Hakansson, Alvsjo 1992-12-01
22. Sigvard Vilhelmsson, Solna 1993-02-04
23. Thor och Ulrika Soderqvist, Danderyd 1993-02-03
24. Ingegerd Olsson, Vistra Frolunda 1992-11-19
25. Ake Jacobsson, Stockholm 1993-09-02
26. Henrik Kristensen, Saro 1993-10-21
27. Stiftelsen Tyreso Bostader 1992-11-13
28. Rune Sandberg, Alvsjo 1992-04-08
29. Sveriges Villadgareforbund 1989-12-08
30. Riksforbundet Vi i Smahus 1990-04-27
31. Liding6 Villadgareforeningars Samarbets- 1993-12-10
namnd
32. Stockholms Lins Norra Regionavdelning 1993-12-15
av Villadgarnas Riksforbund
33. Oscar Beijer, Lidingo 1994-01-16
34. Bostadsrittsforeningen OsterhGjden, Angered 1993-12-28
35. Leif Larsson, Hammar6 1994-02-04
36. Bostadsrittsforeningen OsterhGjden, Angered 1994-02-01

37. Bostadsrittsforeningen, Guldfiskennr S, Stockholm 1994-03-01

38. Sveriges Bostadsrattsforeningars Central- 1994-02-25
organisation (SBC)

39. Kurland S Bostadsrittsforening, Stockholm 1993-12-20

40. Bostadsrattsforeningen Passet, Jonkoping 1994-03-06
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Kronologisk forteckning

AW AW

o0 N

1

—

12.

133
14.
15.
16.

20.
211

22

23,
24,

25

30

33

34.

. Andrad ansvarsfordelning for den statliga

statistiken. Fi.

. Kommunerna, Landstingen och Europa

+ Bilagedel. C.

. Mins forestillningar om kvinnor och chefskap. S.
. Vapenlagen och EG. Ju.

. Kriminalvard och psykiatri. Ju.

. Sverige och Europa. En samhallsekonomisk

konsekvensanalys. Fi.

. EU, EES och miljén. M.

Historiskt vigval — Foljderna fr Sverige i utrikes-
och s#kerhetspolitiskt h4nseende av att bli,
respektive inte bli medlem i Europeiska unionen. UD.

. Férnyelse och kontinuitet — om konst och kultur

i framtiden. Ku.

. Anslutning till EU — Forslag till $vergripande

lagstiftning. UD.

. Om kriget kommit... Férberedelser for mottagande

av militért bistdnd 1949-1969 + Bilagedel. SB.
Suverdnitet och demokrati

+ bilagedel med expertuppsatser. UD.
JIK-metoden, m.m. Fi.

Konsumentpolitik i en ny tid. C.

P4 vig. K.

Skoterkdrning pa jordbruks- och skogsmark.
Kartldggning och atgéirdsforslag. M.

. Ars- och koncernredovisning enligt EG-direktiv.

Del I och II. Ju.

. Kvalitet i kommunal verksamhet — nationell

uppfdljning och utvérdering. C.

i en effektiv bistindsforvaltning. UD.

Reformerat pensionssystem. S.

Reformerat pensionssystem. Bilaga A.

Kostnader och individeffekter. S.

Reformerat pensionssystem. Bilaga B.

Kvinnors ATP och avtalspensioner. S.

Forvalta bostider. Ju.

Svensk alkoholpolitik — en strategi for framtiden. S.

. Svensk alkoholpolitik — bakgrund och nulége. S.
26.
. Véard av alkoholmissbrukare. S.
28.
29.

Att férebygga alkoholproblem. S.

Kvinnor och alkohol. S.
Barn — Forildrar — Alkohol. S.

. Vallagen. Ju.
3l
32

Vissa mervirdeskattefragor III — Kultur m.m. Fi.
Mycket Under Samma Tak. C.

. Vandelns betydelse i medborgarskapsérenden, m.m.

Ku.
Tekniskt utrymme for ytterligare TV-sindningar. Ku.

35

36.
37

38.

39

40.
41.
42.
43.

44,
45.
46.

47.

48
49
50
51

59
53
54
55
56

. Vér andes stimma — och andras.

Kulturpolitik och internationalisering. Ku.

Miljs och fysisk planering. M.

Sexualupplysning och reproduktiv hélsa under
1900-talet i Sverige. UD.

Kvinnor, barn och arbete i Sverige 1850-1993. UD.

. Gamla 4r unga som blivit 4ldre. Om solidaritet

mellan generationerna. Europeiska #ldredret 1993. S.

Langsiktig stralskyddsforskning. M.

Ledighetslagstiftningen — en dversyn. A.

Staten och trossamfunden. C.

Uppskattad sysselsittning — om skatternas betydelse

for den privata tjinstesektorn. Fi.

Folkbokfbringsuppgifterna i samhéllet. Fi.

Grunden f¥r livslangt ldrande. U.

Sambandet mellan samhillsekonomi, transfereringar

och socialbidrag. S.

Avveckling av den obligatoriska anslutningen

till studentkérer och nationer. U.

. Kunskap for utveckling + bilagedel. A.

. Utrikessekretessen. Ju.

. Allemanssparandet - en 6versyn. Fi.

. Minne och bildning. Museernas uppdrag och
organisation + bilagedel. Ku.

. Teaterns roller. Ku.

. Mistarbrev for hantverkare. Ku.

. Utvirdering av praxis i asyldrenden. Ku.

. Ritten till ratten - reformerat bilstod. S.

. Ett centrum for kvinnor som valdtagits och
misshandlats. S.

. Rena roller i bistdndet — styrning och arbetsfdrdelning 57. Beskattning av fastigheter, del II - Principiella

utgangspunkter for beskattning av fastigheter m.m.
Fi.
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Systematisk forteckning

Statsradsberedningen
Om kriget kommit... Férberedelser fSr mottagande av
militdrt bistAnd 1949-1969 + Bilagedel. [11]

Justitiedepartementet

Vapenlagen och EG [4]

Kriminalvard och psykiatri. [5]

Ars- och koncernredovisning enligt EG-direktiv.
Del I och II. Ju. [17]

Forvalta bost4der. [23]

Vallagen. [30]

Utrikessekretessen. [49]

Utrikesdepartementet

Historiskt vdgval — F8ljderna for Sverige i utrikes- och
sikerhetspolitiskt hinseende av att bli, respektive inte bli
medlem i Europeiska unionen. [8]

Anslutning till EU — Férslag till dvergripande
lagstiftning. [10]

Suverinitet och demokrati

+ bilagedel med expertuppsatser. [12]

Rena roller i bistdndet — styming och arbetsfdrdelning

i en effektiv bistAndsfrvaltning. [19]

Sexualupplysning och reproduktiv hilsa under 1900-talet
i Sverige. [37]

Kvinnor, barn och arbete i Sverige 1850-1993. [38]

Socialdepartementet

Mins fdrestillningar om kvinnor och chefsskap. [3]
Reformerat pensionssystem. [20]

Reformerat pensionssystem. Bilaga A.

Kostnader och individeffekter. [21]

Reformerat pensionssystem. Bilaga B.

Kvinnors ATP och avtalspensioner. [22]

Svensk alkoholpolitik — en strategi for framtiden. [24]
Svensk alkoholpolitik — bakgrund och nulige. [25]
Att fdrebygga alkoholproblem. [26]

Viérd av alkoholmissbrukare. [27]

Kvinnor och alkohol. [28]

Barn — Forildrar — Alkohol. [29]

Gamla 4r unga som blivit 4ldre. Om solidaritet mellan
generationerna. Europeiska #ldreéret 1993. [39]
Sambandet mellan samh#llsekonomi, transfereringar
och socialbidrag. [46]

Riitten till ratten - reformerat bilstéd. [55]

Ett centrum for kvinnor som valdtagits och
misshandlats. [556]

Kommunikationsdepartementet
Pa vig. [15]

Finansdepartementet

Andrad ansvarsfordelning for den statliga statistiken. [1]
Sverige och Europa. En samhillsekonomisk
konsekvensanalys. [6]

JIK-metoden, m.m. [13]

Vissa mervirdeskattefrdgor III — Kultur m.m. [31]
Uppskattad sysselsittning — om skatternas betydelse

for den privata tjdnstesektorn. [43]
Folkbokfdringsuppgifterna i samhallet. [44]
Allemanssparandet - en 6versyn. [50]

Beskattning av fastigheter, del II - Principiella
utgangspunkter for beskattning av fastigheter m.m. [57]

Utbildningsdepartementet

Grunden for livslangt l4rande. [45]

Avveckling av den obligatoriska anslutningen till
studentkarer och nationer. [47]

Kulturdepartementet

Fornyelse och kontinuitet — om konst och kultur

i framtiden. [9]

Vandelns betydelse i medborgarskapsirenden, m.m. [33]
Tekniskt utrymme for ytterligare TV-sindningar. [34]
Vér andes stimma — och andras.

Kulturpolitik och internationalisering. [35]

Minne och bildning. Museernas uppdrag och
organisation + bilagedel. [51]

Teaterns roller. [52]

Mastarbrev for hantverkare. [53]

Utvirdering av praxis i asyldrenden. [54]

Arbetsmarknadsdepartementet

Ledighetslagstifiningen — en 8versyn [41]
Kunskap for utveckling + bilagedel. [48]

Civildepartementet
Kommunerna, Landstingen och Europa.

+ Bilagedel. [2]

Konsumentpolitik i en ny tid. [14]

Kvalitet i kommunal verksamhet — nationell
uppfdljning och utvirdering. [18]

Mycket Under Samma Tak. [32]

Staten och trossamfunden. [42]

Miljo- och naturresursdepartementet
EU, EES och miljsn. [7]

Skoterkdrning pa jordbruks- och skogsmark.
Kartliggning och atgirdsforslag. [16]

Miljd och fysisk planering. [36]

Léngsiktig stralskyddsforskning. [40]




