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F érbrd

I denna skrift férsoker jag klarlagga effekterna av den stundtals kom-
plicerade bostadsbeskattningen. Forhoppningen ar att harigenom
kunna 6ka kunskapen om svil det nya bostadsbeskattningssystemets
fortjanster som dess brister. P4 grund av fragornas stundtals kom-
plexa karaktér kravs dock tdlamod och/eller goda forkunskaper av 1a-
sarna.

Jag tackar deltagarna i det skatterattsliga doktorandseminariet den
26 februari 1991 for vardefulla synpunkter. Vidare har departements-
radet professor Ingemar Hansson kommit med ménga vardefulla pa-
pekanden avseende en ndgot senare version av manuskriptet. Ansva-
ret for aterstdende fel samt for alla asikter ar givetvis enbart mitt.

Frescati 1 april 1991
Peter Melz
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.1 Inledning

1. Bostadsbeskattningen berdr oss alla mer eller mindre direkt. Ge-
nom skattereformen har bostadsbeskattningen forandrats i flera av-
seenden. Frén att tidigare i allmanhet ha medfort en subventionering
av boendekostnaderna har beskattningen skarpts och subventionsef-
fekterna oftast eliminerats. I denna skrift beskrivs uppbyggnaden och
effekterna av bostadsbeskattningen i det nya skattesystemet. Be-
handlingen ar endast teoretisk. Att konkret beskriva effekter for
olika kategorier av boende krédver ett empiriskt material som jag inte
har tillgang till.

Lagreglerna for bostadsbeskattningen dr for de vanliga fallen
klara. Det ar dessa fall som skall behandlas och det finns darfor inte
anledning att diskutera den rattsliga innebdrden av reglerna i de av-
seenden de ar oklara, vilket de &r i flera fall. Lagreglerna kommer
déarfor inte att beskrivas narmare och lasarna forvéntas vara fértrogna
med dem.

Eftersom skriften behandlar rittspolitiska aspekter snarare an
rattstillampningsproblem har jagi storre utstrackning 4n vad som gil-
ler vid en rattsdogmatisk framstéllning utgatt frAn de dverviaganden
som redovisats av utredningen om reformerad inkomstbeskattning,
RINK (SOU 1989:33).! I propositionen (prop 1989/90:110) finns
nidmligen oftast inte ndgot nytt anfort, varfor de grundlaggande 6ver-
viaganden och motiv som uppburit reformen far antas vara de av
RINK redovisade.

2. Skriften disponeras sé att forst diskuteras i kapitel 2 hur bostaden
kan betraktas som ett ekonomiskt objekt. I kapitel 3 behandlas syste-
matiken for bostadsbeskattningen pa grundval av reglerna for privat-
bostadsfastigheter (dvs egna hem). Dessa regler bygger pé de princi-
per som RINK ansett allmént bor gélla vid bostadsbeskattningen,
men som annu inte inforts for bostadsritts- och hyresboende.
Bostadsbeskattningen kan uppdelas i tre komponenter; avkast-
ningsbeskattningen, avdragsrétten for kapitalkostnader samt realisa-
tionsvinstbeskattningen. I kapitel 4 behandlas allmént avkastningsbe-
skattningens utformning samt sarskilt reglerna for fastighetsskatt pa
egna hem. Egnahemsbeskattningen och hyresréttsbeskattningen kan
sdgas bygga pa tva skilda principer och i kapitel 5 fors analysen vidare
till beskattningen av hyresbostader, pa grundval av den allméanna dis-

1Jag deltog i slutfasen av RINK:s arbete. Mitt deltagande berérde dock inte de regler som skall
behandlas héar pa négot satt som forhindrar oberoende stallningstaganden.



1 Inledning

kussion av dessa tva principer, som forts i kapitel 4. Déarefter vore det
naturligt att behandla bostadsrattsbeskattningen, som fn bygger pa
samma princip som hyresrattsbeskattningen, men som framdeles
skall utformas pa likartat satt som egnahemsbeskattningen. Da det
finns sarskild anledning att behandla den 16pande beskattningen och
realisationsvinstbeskattningen av bostadsratter samlat, har jag dock
valt att i kapitel 6 forst behandla de allmédnna f6rdndringarna av reali-
sationsvinstbeskattningen. I kapitel 7 behandlas darefter samlat bo-
stadsrattsbeskattningen. Skriften avslutas med en sammanfattande
utvérdering 1 kapitel 8.



2 Bostaden som ekonomiskt och
skatterattsligt objekt

1. De som bor i egna hem och bostadsratter ager direkt respektive
indirekt sina bostader (benamns i denna skrift dgarbostader). For det
stora flertalet bostadsdgare utgér bostaden deras klart storsta
kapitalinvestering. Sannolikt ar det dock f& bostadsigare som ser bo-
staden primart som en kapitaltillging. De innehar bostaden f6r boen-
det, och den ekonomiska sidan av bostadsinnehavet framtrader pri-
mart som drift- och kapitalkostnader. Bostaden framstér darvid pri-
mért som ett konsumtionsobjekt som medfor kostnader.

Det komplicerade med dgarbostaden som ekonomiskt objekt ar att
den ger en avkastning (dess egenskap av kapitaltillgdng) som om-
gaende konsumeras (dess egenskap av konsumtionsobjekt). Avkast-
ningen 4r virdet av nyttjandet av bostaden. Det dr denna avkastning
som utgdr grunden for inkomstbeskattningen av dgarbostdderna. Att
denna avkastning kan ses som en skattepliktig inkomst ar inte alldeles
sjalvklart.

Avkastning fran dgarbostiader erhalls genom nyttjande av bosté-
derna. Virdet av nyttjandet dr en bruttointikt. Frdn denna bruttoin-
tiakt far dras kostnader som ar nédvéandiga for nyttjandet. Forst kan
avriknas driftkostnader — for vatten, avlopp, uppvarmning, el, repa-
rationer etc — och vardeminskning pa byggnaden. Vad som dérefter
aterstar ar nettoavkastningen pé det kapital som investerats i bosta-
den. Denna kapitalavkastning kan jidmforas med annan kapitalav-
kastning sdsom réntor, aktieutdelningar etc. Ar det investerade kapi-
talet helt eller delvis upplanat finns dven kapitalkostnader, som ir
nodvindiga for uppbirandet av kapitalavkastningen. Nettoinkoms-
ten av dgarbostaden ar kapitalavkastningen minus kapitalkostna-
derna.

Detta synsitt ar inte helt sjalvklart och kraver en motivering. Det
pedagogiska problemet med synsittet ar att forklara att nyttjandet ar
en intékt, nir intdkten inte ar pataglig p samma sitt som exempelvis
enrinta, eftersom den omgéende konsumeras. Det finns i och for sig
andra intdkter som konsumeras omedelbart da de uppbirs, exempel-
vis forméan av fri kost frdn arbetsgivaren. De framtrader dock tydli-
gare som intdkter genom att de erhalls frdn en annan person (arbets-
givaren etc).

2Enligt SOU 1989:33, del I sid 141, utgdr bostader i form av egnahem och bostadsritter hilften
av hushallens samlade férmogenhetstillgangar.



2 Bostaden som ekonomiskt och skatterattsligt objekt

Tydligast framtrader nyttjandets karaktér av intdkt om man gor
jamforelser med andra alternativ for bostadsagaren. Ett alternativ till
att sjalv nyttja Agarbostaden &r att hyra ut den. Ett eget nyttjande bor
ha ett liknande virde som den forsakade hyran, eljest skulle dgaren
vilja att hyra ut bostaden. En liknande jamférelse ar de inbespa-
ringar 1 hyreskostnader som &garen gor genom att inte hyra en bo-
stad. En tredje jimforelse slutligen ar den avkastning dgaren skulle
ha fatt om han placerat det i agarbostaden investerade kapitalet pa
annat satt.

Uppfattningen att nyttjandet av dgarbostider ger en inkomst bor
vara svar att vederlagga, men diaremot ar det inte lika enkelt att be-
stimma storleken pa denna inkomst, vilket jag d&terkommer till.

2. Agarbostidernas karaktir av kapitaltillgngar framtrader tydli-
gare ndr de siljs. Beridkningen av realisationsvinsten baseras ju pa en
intdkt som erhdlls fran en annan person, och som kan anvindas till
annan konsumtion. En mer kontroversiell fraga ar diremot ndr reali-
sationsvinsten skall beskattas. Exempelvis kan man anse att konsum-
tionsfébrmaga uppkommer redan nar tillgangen stiger i viarde, men
man kan dven anse att ndgon mojlighet att konsumera vinsten inte
ens finns efter realisationen om vinsten aterinvesteras i en annan bo-
stad.

3. Det ovan beskrivna synsattet utgdr den principiella grunden for
beskattningen av dgarbostader i Sverige. I andra landers skattesystem
kan man finna exempel pd beskattning som bygger pé ett annat syn-
satt. I Tyskland géller exempelvis att bostaden enbart betraktas som
ett konsumtionsobjekt som inte blir féremal fér nagon beskattning,
och att man darfor inte beskattar avkastning och realisationsvinst
men inte heller medger avdrag for kapitalkostnader. Fram t o m 1986
fanns en schablonbeskattning av liknande karaktir som den svenska.>

En beskattning av bostadsavkastningen ar motiverad framst av
statsfinansiella skdl och neutralitetsskdl. En obegransad ranteav-
dragsritt utan beskattning av kapitalavkastningen skulle vara statsfi-
nansiellt mycket betungande, sérskilt som den skulle medféra prisok-
ningar p& och dirmed 6kande kapitalkostnader for dgarbostdderna.
Beskars & andra sidan ranteavdragsratten skulle en bristande neutra-
litet féreligga mellan dem som kunde forvarva dgarbostiader med eget
kapital och dem som maéste lana kapital. Fér dem som i huvudsak
maste lana for att kopa bostaden kan dven anforas att kombinationen
av mycket stora 14n och nominella rintor medfér mycket stora initiala
kapitalkostnader, och att avkastningsbeskattning och rénteavdrags-

3Se Einkommensteuergesetz § 52 och Tipke/Lang, Steuerrecht, 1989 sid 353, och dér anférda
killor.
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2 Bostaden som ekonomiskt och skatterattsligt objekt

ratt kan medfora en viss lattnad hari genom en paritetseffekt. Denna
effekt erhalls om ranteavdragsvardet initialt ar storre 4n avkastnings-
skatten, och genom att denna “skattesubvention” senare tertas pa
grund av sjunkande ranteavdrag vid realt of6rindrad eller 6kad av-
kastningsskatt.

Normen for beskattning av dgarbostader ar annorlunda én for
andra konsumtionskapitaltillgdngar sasom bilar och béatar, eftersom
ndgon avkastningsbeskattning inte sker i dessa fall. Det dr givetvis en
neutralitetsbrist, men torde vara motiverat av praktiska skil och for-
héllandet ar inte tillrickligt for att motivera en liknande behandling
av det oerhdrt mycket storre kapital som ar nedlagt i d4garbostéder.

Enligt SCB:s kapitalmarknadsstatistik uppgick bostadsinstitutens utlaning
till hushall till sammanlagt 353 miljarder kr i december 1990. Hirav hén-
forde sig 331 miljarder till smahus och 22 miljarder till bostadsritter.

4. Den principiella grunden for det svenska bostadsbeskattningssys-
temet har, sdvitt jag funnit, aldrig kritiskt diskuterats i lagférarbe-
tena. Beskattningsmodellen ar i huvudsak av gammalt datum och
principen har tagits for sjalvklar nar reglerna successivt férindrats
och uttkats under detta arhundrade.

Utformningen av reglerna i skattereformen bygger klart pa synsit-
tet att dgarbostader &r kapitaltillgingar som skall beskattas pa likartat
sédtt som andra kapitaltillgdngar. Malet ar mer likformiga och enhet-
liga regler bl a f6r egnahem och bostadsratter. Detta innebér att be-
skattningen i gorligaste man skall vara likformig sé att inte en boende-
form beskattas hardare eller lindrigare 4n ndgon annan. Hérigenom
foreligger skattemassig neutralitet vid val av boendeform. Om be-
skattningen &r likartad for investeringar i bostader och andra kapital-
tillgangar, 6kar dven neutraliteten i valet mellan bostadsinvesteringar
och andra investeringar.

Bostadens socialt viktiga funktion har i Sverige motiverat en omfat-
tande subventionering av boendekostnaderna.’ Denna subventione-
ring har bla varit en effekt av skattereglernas tidigare utformning.
Den mer likformiga beskattning som nu inforts minskar eller elimine-
rar dessa effekter. Den kvarvarande subventioneringen av boendet
kommer primirt att ligga utanfér skattesystemet.® Man kan dock inte
utgéd fran att de nya skattereglerna inte i nagot avseende péverkats
av fordelnings- och/eller bostadspolitiska hénsynstaganden. Ett klart

4SOU 1989:33 del I sid 141.

SFor en allmin och kritisk genomgang av bostadspolitiken se bla Meyerson, Stahl och Wick-
man, Makten Gver bostaden, 1990.

S Jr SOU 1989:33 del I sid 141.
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2 Bostaden som ekonomiskt och skatterittsligt objekt

exempel hdrpa ar de lindringar i beskattningen av nyproducerade bo-
stader som inforts.”

Avsikten ér att med skattereformen inféra en konsekvent och lik-
formig beskattning av egnahem och bostadsritter. Av tidsskél utfor-
mades och inférdes till 1991 sddana regler endast for egnahem. For
bostadsritter behalls tillsvidare de gamla reglerna fér den 16pande
beskattningen, medan nya realisationsvinstbeskattningsregler redan
inforts.

Reglerna fér egnahemsbeskattningen (privatbostadsfastigheter) ar
sdledes utformade pa det sitt som allmént skall gélla fér bostadsbe-
skattningen. Detta nya regelsystem bestar av tre komponenter; av-
kastningsbeskattningen, ridnteavdragsritten och realisationsvinstbe-
skattningen. Dessa komponenter ar i sig desamma som tidigare, men
de har fitt en annorlunda utformning och framforallt har effekterna
av dem fordndrats genom andrade skattesatser.

Avkastningen av nyttjandet av bostaden berdknas liksom tidigare
schablonmissigt. Denna intdkt redovisas daremot inte langre 6ppet
vid beskattningen, utan beskattas direkt genom en separat fastighets-
skatt.

Avdrag for kostnader for nyttjandet av dgarbostaden ar liksom tidi-
gare begransat till kapitalkostnader, dvs rdntekostnader samt i fore-
kommande fall tomtrattsavgéld, och avdrag sker i inkomstslaget ka-
pital.

Den tredje delen av bostadsbeskattningen &r realisationsvinstbe-
skattningen vid forséljningen av dgarbostader. Realisationsvinsten
beskattas i inkomstslaget kapital.

5. Densom hyr sin bostad dger inte en kapitaltillgdng pa det satt som
ovan beskrivits. Aganderitten till bostaden ligger hos hyresvirden.
Hyresritten kan dock anses ge hyresgésten en avkastning pa likartat
satt som nar bostaden dgs, om virdet av nyttjandet av bostaden dver-
stiger den hyra som erldggs. Genom den lagstadgade bruksvardeprin-
cipen fOr bostadshyror ar detta ofta fallet, &tminstone i storstadsre-
gionerna. En sddan avkastning anses dock inte skatterattsligt vara en
inkomst for hyresgésten.

Om en hyresritt anses ge en l6pande inkomst av ovan angivet slag
har hyresratten dven ett varde vid 6verlatelse. Enligt 12 kap 65 § Jor-
dabalken far dock inte hyresratt till bostad 6verlatas mot vederlag.
Hyresrattens varde kan dock realiseras da en hyresgést koper ett eget
hem eller en bostadsrétt och lamnar hyresrétten i byte, om bytet re-
sulterar i en prisnedsittning.?

"Dessa regler vore i sig varda en omfattande analys, men dé de ligger nagot vid sidan om huvud-
linjen f6r denna framstéllning avstar jag harifran.
8Om detta kan medfora beskattning diskuteras nedan i avsnitt 6.2.

12



2 Bostaden som ekonomiskt och skatterittsligt objekt

6. Som tidigare framhallits innebér nyttjandet av en dgarbostad sam-
tidigt uppbéarande av en inkomst och konsumtion av denna inkomst.
Konsumtionen utgér skal for att Gverviga om inte mervirdeskatt skall
utgé pa virdet av bostadskonsumtionen. For hyresbostider ér det re-
lativt enkelt att lata hyresvirdarna debitera mervirdeskatt pa hyran.
For agarbostader skulle mervirdebeskattningen bli mer komplice-
rad. I princip skulle mervérdeskatt debiteras pa det bruttoavkast-
ningsvirde som diskuterats ovan (dvs virdet av nyttjandet fére av-
drag for driftkostnader o dyl) och avdrag medges for all ingdende
mervirdeskatt, exempelvis pa driftkostnader och byggnadskostna-
der.

Négot inférande av mervédrdeskatt pa boendet har inte pa allvar
Overvagts i Sverige.” Mervirdeskatt ingar diremot i boendekostna-
den genom mervirdeskatt pd byggnadskostnader, fastighetstjanster
mm.

I denna skrift skall mervirdeskatten inte behandlas ytterligare.

9 Kommittén for indirekta skatter (KIS) avfardar utan nigon ingaende diskussion detta alterna-
tiv; se SOU 1989:35 del I sid 153 ff. Dep chefen instimde i prop 1989/90:111, sid 89, i KIS:s
férslag. Han anség att varken nagra principiella eller tekniska skl kunde anforas mot beskatt-
ningen, men delade uppenbarligen KIS uppfattning att beskattningen skulle medféra en alltfor
stor kostnadsbelastning pa boendet.

Ett avgdrande skil mot inférande av mervirdebeskattning pa bostader torde vara de prak-
tiska problem som mervirdeskatt pa egnahem skulle medféra. Se hirom Ds B 1979:3 om pro-
duktionsfaktorskatt.

13



3 Strukturen pa och effekterna av
bostadsbeskattningen

Det dr den sammantagna effekten av bostadsbeskattningens tre kom-
ponenter — avkastningsbeskattningen, rdnteavdragsrétten och reali-
sationsvinstbeskattningen — som ar av intresse vid bedomningen av
hur neutral och likformig beskattningen ar. Vid lagstiftningsarbetet
har dven skattesatserna pa de olika komponenterna avvigts mot var-
andra.

Det ar dessa aspekter som skall behandlas i kapitlet. Eftersom de
nya reglerna, &n sé liange, endast giller vid egnahemsbeskattningen
ar det denna som skall behandlas. De regler som behandlas géller for
sk privatbostadsfastigheter, till vilken kategori forst och framst egna-
hem riknas.!0

I det nya skattesystemet berédknas alla skattepliktiga inkomster till
sitt fulla nominella varde. Det saknas regler, sdsom indexupprakning,
varigenom inflationsdelen av en inkomst undantas fran beskattning.
Detta beror nu inte pa att lagstiftaren anser att den nominella in-
komsten utgdr det mest korrekta underlaget for beskattningen, utan
ar primart praktiskt motiverat.!! Inflationen beaktas indirekt och
schablonmissigt genom att skattesatsen for kapitalinkomster, som
normalt innehaller en inflationskomponent, satts ldgre 4n skattesat-
sen for arbetsinkomster, 30 % respektive ca 43 — 64 %.

Av bostadsbeskattningens tre komponenter ingér ranteavdragen
och realisationsvinsterna i den nominalistiska kapitalinkomstbeskatt-
ningen. Den tredje komponenten, fastighetsskatten, ar diremot di-
rekt berdknad som en skatt pa den reala nettoavkastningen.

Forst beskrivs hur skattesatserna bestamts och darefter skall de
sammantagna effekterna av bostadsbeskattningens komponenter
analyseras pa grundval av ett tillrattalagt exempel.

O Definitionen p4 privatbostadsfastigheter finns i 5 § KL och innefattar primart alla sméhus som
till vervagande del anvinds for dgarens eller narstdendes boende. Privatbostadsfastighetska-
tegorien omfattar dven bostiader pé lantbruksenheter, men dessa behandlas inte narmare i
denna skrift.

1Se bla SOU 1989:33 del I sid 65 ff.
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3 Strukturen pé och effekterna av bostadsbeskattningen

3.1 Avvégningen av skattesatserna

1. Skattesatsen i inkomstslaget kapital 4r 30 %. Till grund for denna
skattesats utgick RINK fran en situation med 4 % inflation, 3 % real-
rénta och saledes 7 % nominell ranta.'? Med 30 % skatteuttag pa den
nominella réntan, 7 %, blir skatten 2,1 procentenheter och skatteut-
taget 70 % av realrantan, 3 %.

Det framgér inte klart av forarbetena om 70 % #r den efterstriavade
skattenivdn pd den 16pande reala kapitalavkastningen, men man
torde egentligen efterstrdva en nagot lagre beskattning i nivd med
skatteuttaget pa arbetsinkomster, vilken i férarbetena beriknas till
43,5 -59,8 %.13 1 prop 1989/90:110, sid 296 f, anges utdver Overva-
ganden av skattesatsen i forhallande till real avkastning, vikten av en
skattesats i nivd med den kommunalskattesats som kommer att vara
marginell skattesats pa arbetsinkomsterna for en stor del av de skatt-
skyldiga. Harigenom uppkommer inte nigon begrénsning i det skat-
temdssiga vardet av avdraget for dessa skattskyldiga.

Den nominalistiska kapitalinkomstbeskattningen innebir séledes under de
nu angivna fOrutsittningarna en beskattning av de reala kapitalintikterna
och kapitalkostnaderna med den "normala” skattesatsen. Den efterstriavade
60 %-iga beskattningseffekten pa den reala kapitalinkomsten erhélls om in-
flationsdelen av inkomsten ar 50 %. Under denna forutséttning blir skatte-
belastningarna pa arbets- och kapitalinkomster ungefar desamma for en
hoginkomsttagare. For en skattskyldig som enbart erldgger kommunalskatt
blir daremot skattesatsen som andel av reala kapitalinkomster respektive
skatteminskningen som andel av reala kapitalkostnader hogre én skattesat-
sen pa arbetsinkomster.

2. Fastighetsskatten skall efter en tvaarig 6vergangsperiod fr o m 1993
uppgé till 1,5 % av taxeringsvardet. For privatbostadsfastigheter ut-
gor den nya fastighetsskatten en kombination av den gamla fastig-
hetsskatten och schablonintiktsbeskattningen i det gamla skattesys-
temet. Nagon schablonmadssig intakt av nyttjandet redovisas saledes
inte langre. Fastighetsskatten baserar sig dock pé en underférstadd
schablonmissig berdkning av avkastningen multiplicerad med en
skattesats. Beskattningen grundar sig saledes dven i det nya skattesys-
temet pa den avkastning nyttjandet av dgarbostader anses ge. Att
detta dr avsikten framgar av forarbetena framforallt nar storleken pé
fastighetsskatten diskuteras, vilket kort skall refereras nedan.

Valet av procentsats for fastighetsskatten tar sin utgdngspunkt i en
riktpunkt att skatteuttaget skall vara 1,5% av marknadsvirdet for

128e SOU 1989:33 del I sid 68 ff och 125.
13Se SOU 1989:33 del I sid 70. Denna siffra framkommer genom att skattedelen av socialforsik-
ringsavgifterna laggs till den statliga och kommunala inkomstskatten.
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3 Strukturen pé och effekterna av bostadsbeskattningen

alla kapitaltillgdngar.!* Resonemangen, som dérifran f6r fram till den
valda nivan pé fastighetsskatten, ar svartillgéngliga. Forenklat kan de
beskrivas pa foljande satt. Som ovan angivits utgadr RINK fran ett
skatteuttag pd 70 % av realrantan for tillgdngar som enbart ger 16-
pande avkastning. For realinvesteringar anses ett nagot lagre skatte-
uttag motiverat, dels for att uppmuntra sddana investeringar, dels for
att komma ndrmare beskattningen av arbetsinkomster. For bostader
tillkommer att man av bostadspolitiska skl inte ville hoja beskatt-
ningen alltfér mycket av egnahem som i det gamla skattesystemet be-
raknades uppga till 0,9 % av marknadsvirdet.!

Ett skatteuttag pd 1,5 % av marknadsvéardet ar 0,6 procentenheter
lagre an det till 2,1 % berdknade skatteuttaget pa realrantan. Det in-
nebir att avkastningskravet pa riskfria realinvesteringar beriknas till
en i motsvarande man lagre procentsats dn den till 3 % antagna real-
rantan. Avkastningskravet blir darvid 2,4 %.

Utgangspunkten for fastighetsskatten &r saledes en real avkastning
pa 2,4 % varav ca 62 %, lika med 1,5 %, skall erldggas i skatt. RINK
antar darefter att realisationsvinstbeskattningen av &dgarbostdder
skall ge skatteintikter lika med 0,38 % av marknadsvardet, varfor
den lopande beskattningen skall uppga till 1,2% av marknadsvar-
det.1® Detta leder fram till en fastighetsskatt pa 1,5 % av taxeringsvér-
det.l?

Fastighetsskatten ar saledes en skatt pad den reala nettoavkast-
ningen fran privatbostadsfastigheter.

3.2 Sammantagna effekter av bostads-

beskattningens komponenter
1. De sammantagna effekterna av bostadsbeskattningens kompo-
nenter varierar fran fall till fall. Eftersom alla tre komponenterna har
schablonmassiga inslag blir det sammantagna resultatet for vissa fall
mer och for andra fall mindre gynnsamt &n den efterstrdvade genom-
snittliga skattebelastningen.
Ar avsikten att forsoka visa pa det ekonomiska utfallet av beskatt-

14Se harom SOU 1989:33 del I sid 69 ff och 145. I prop 1989/90:110, sid 506, anges endast att
den av RINK féreslagna procentsatsen ar vilgrundad.

15S0U 1989:33 del I sid 70 samt 223.

6 Det framgar inte klart varfor realisationsvinstbeskattningen motiverar en nedsattning av be-
skattningen av den l6pande avkastningen. Det torde dock grunda sig pa en uppfattning om
att kOpare som forvintar sig real vardestegring pa egendom sénker det Iopande avkastnings-
kravet. Om man anser att detta ar forhallandet fér egna hem kan man darfor nedridkna nivan
pé bostadsavkastningen och diarmed fastighetsskatten som ju 4r en andel av denna avkast-
ning.

17SOU 1989:33 del I sid 146.
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ningen for hela bestandet av privatbostadsfastigheter kan man exem-
pelvis konstruera ett genomsnittsfall och utifran det sedan visa pa ne-
gativa och positiva avvikelser vid olika variationer av forutsattning-
arna. Det kravs ett empiriskt material omfattande ett stort antal fak-
torer for att kunna redovisa ett representativt genomsnittsfall och
darifran gora utsagor om utfallet for olika kategorier av boende, och
jag saknar tillgang till ett sddant material.

Min avsikt 4r 4ven en annan, att féorsOka visa hur pass konsekvent
reglerna ar utformade, dvs hur robusta de ér i enskilda fall f6r olika
variationer av forutsittningarna. For denna mer rattsligt orienterade
analys anser jag det belysande att utgd fran ett mycket renodlat fall
dar skatteutfallet idealiskt sett borde bli noll. Dérefter behandlas ef-
fekterna av olika variationer pé forutsittningarna.

2. Om agaren av en privatbostadsfastighet har investerat eget kapital
i fastigheten (dvs den ar inte fullstandigt l4nefinansierad) ger inneha-
vet under normala férhéllanden en avkastning pa detta kapital. Av-
kastningen kan, som tidigare beskrivits, erhéllas dels genom att vér-
det av nyttjandet av bostaden Gverstiger kostnaderna hérfor, dels ge-
nom vardestegring pa fastigheten.

Ar beskattningsreglerna konsekvent utformade skall den samman-
tagna effekten av bostadsbeskattningens komponenter medfora en
beskattning av denna nettoavkastning. Detta uppnés genom att de
olika komponenterna skall fungera pa f6ljande sitt:

F) Fastighetsskatten utgor skatt pa den reala nettoavkastningen pé
det i fastigheten investerade kapitalet (dvs nettoavkastningen fore av-
drag for rintekostnader f6r eventuell l1anefinansiering).

R) Avdragsritten fér nominella rantor innebér att f6r lanefinan-
sieringen erhélls en skatteminskning for erlagd

realrdnta, men dven for

inflationsdelen av den nominella rénta.

RV) Vid forséljning av dgarbostaden realisationsvinstbeskattas
den nominella virdestegringen dvs savil

real realisationsvinst som

inflationsdelen av realisationsvinsten.

Ett enkelt satt att analysera de sammantagna effekterna av beskatt-
ningen #r att konstruera ett fall dar fastighetsigaren inte erhéller na-
gon inkomst fran innehavet, och dér skatten darfor bor bli noll. Na-
gon inkomst uppkommer inte om fastighetsinnehavet &r helt lanefi-
nansierat (dvs nagot eget kapital finns inte investerat i fastigheten)
och rintekostnad och nettoavkastning av fastighetsnyttjandet ligger
pé samma niva. I detta fall bor den skattepliktiga inkomsten likasa bli
noll om nettoavkastningen, rinta och inflation ligger pa den niva som

17
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3 Strukturen pé och effekterna av bostadsbeskattningen

anvdndes av RINK for kalibrering av skattesatserna. Vardet pa fas-
tigheten skall vidare antas vara realt ofoériandrat.

Forutsattningar:

En villa forvdrvas for 1 mkr. Inflationen ar 4 % per ar och villans
varde stiger i takt med inflationen. Kopet ar helt lanefinansierat och
den nominella réantan ar 7 %. Taxeringsvardet ar 750000 kr.

Skatteeffekter:

Fastighetsskatten blir 1,5 % av 750000 kr = + 11250 kr.
Riénteavdragsvardet blir 30 % x 7 % x 1 mkr = — 21000 kr.
Realisationsvinsten av ett ars vardestegring blir 40 000 kr

och skatten darpa + 12000 kr.
Totalt blir det ett skatteuttag = 2 250 kr.

Resultatet ar ett sammanlagt skatteuttag pa 2250 kr, dvs 0,225 % av
marknadsviardet. Det avviker saledes fran det forvantade nollresulta-
tet. Detta beror sannolikt péd att beskattningen kalibrerats efter ett
genomsnittsfall dar utfallet blir formanligare 4n i detta renodlade fall.
Hirtill aterkommer jag.

3. Som tidigare framhallits innebar utformningen av bostadsbeskatt-
ningens olika komponenter schablonmissiga avsteg fran helt konse-
kventa regler, vilket framst beror pa att inflationen beaktas schablon-
missigt. Bostadsbeskattningen avviker dérvid frdn den 6vriga kapi-
talinkomstbeskattningen genom att fastighetsskatten ar en real be-
skattning. FOr en narmare forstaelse av bostadsbeskattningssystemet
skall det jamforas med tva andra mer renodlade nominalistiska kapi-
talinkomstbeskattningsmodeller.

For finansiella kapitaltillgdngar giller f6ljande modell (A). Alla
komponenter beskattas med skattesatsen 30 %. Det skulle i ovansta-
ende exempel innebéra att om den antagna avkastningen pa fastighe-
ten ar 3 % sa skall fastighetsskatten bli 0,9 % av marknadsvardet eller
1,2 % av taxeringsvardet. Resultatet av exemplet blir da: F + 9 000
kr, R —21000kr och RV + 12000 kr = 0.

Den 16pande beskattningen (F minus R) skulle d& ge en skatte-
minskning som sedan atertas genom realisationsvinstbeskattningen
(RV). Ett sadant underskott av den 16pande beskattningen ar icke
onskvirt, da det skulle ge en subventionseffekt som i verkligheten en-
dast sillan skulle atertas genom realisationsvinstbeskattningen.

For finansiella tillgdngar medfor modellen normalt inte en sddan
subventionseffekt. Pa rantebarande finansiella placeringar erhélls 16-
pande en nominell rédnta som inkluderar savél realrinta som infla-
tionskompensation, varigenom skatten som andel av realrdntan blir
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hogre an 30 %. For aktieplaceringar ir intiktssidan diremot likartad
med privatbostadsfastigheternas. Aktieutdelningen kan ses som en
real avkastning (som ligger runt 3 %) och inflationskompensationen
erhalls genom vérdestegring pa aktien. Vid bedomningen av den 16-
pande beskattningen far dock beaktas att bolagsskatt utgér pa vins-
terna i aktiebolaget, och den sammanlagda beskattningen blir da teo-
retiskt 51 % av den vinst som atgatt for utdelning.

Av det sagda foljer att bostadsbeskattningen inte kan utformas
med en sd 14g fastighetsskatt som 0,9 %, da detta i praktiken skulle
innebédra en visentligt lindrigare l6pande beskattning 4n av finan-
siella tillgangar.

Den andra jamforelsemodellen (B) innebar att nivéan pa fastighets-
skatten sétts lika med vardet av ranteavdraget i forhéllande till real-
rantekostnaden. Detta skulle innebéra att realavkastningen skulle
berdknas till 3% av fastighetens marknadsvirde och att skatten
skulle vara 70 % darav, '8 vilket medfor en fastighetsskatt pa 2,8 % av
taxeringsvirdet. A andra sidan skulle d4 en realisationsvinstbeskatt-
ning av inflationsvinsten vara helt omotiverad och realisationsvinsten
skulle beriaknas enligt en real modell.

2. Bostadsbeskattningssystemet kan sdgas vara en kompromiss mel-
lan de tva mer renodlade modellerna som beskrivits.

Den 16pande bostadsbeskattningen foljer i huvudsak modell B ge-
nom att skattesatsen for fastighetsskatten ar beraknad till ca 60 % av
den reala avkastningen,'® dvs en liknande om 4n négot lagre skattebe-
lastning 4n som forvantas pa realrantedelen, 70 %. Realisationsvinst-
beskattningen 4r daremot som i modell A nominell.

Fastighetsskattesatsen har satts lagre an vad som skulle géllt enligt
modell B. Delvis beror det pé ett antagande om lagre realavkastning
(2,4 %) 4n pé rintebarande placeringar, och ett sddant antagande kan
vara rimligt da fastighetsdgare kan krdva en ndgot ldgre 16pande av-
kastning pa sitt kapital i forvantan om en viss real vardestegring pa
fastigheten. Vidare har en nedséttning gjorts med hanvisning till att
realisationsvinstbeskattningen forvantas ge skatteintdkter motsva-
rande 0,38 % av marknadsvirdet. Dessa 0,38 % avser sannolikt inte
bara skatten pa inflationsvinsten utan hela den forvintade realisa-
tionsvinstbeskattningen inklusive real virdestegring.?

I det renodlade exemplet ovan ar nedsattningen av fastighetsskat-
tesatsen inte tillracklig kompensation for den framtida realisations-

18Se ovan avsnitt 3.1.

19Se ovan avsnitt 3.1.

X Exempelvis anges i SOU 1989:33, del II sid 74, i samband med argumentationen for avskaf-
fandet av uppskovsmadjligheten, att ett hogre skatteuttag vid forsiljningar ger utrymme f6r
en nagot lagre lopande beskattning.
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vinstbeskattningen av inflationsvinsten. Av forarbetena framgér inte
heller direkt om nedséttningen med 0,38 % avser att kompensera for
att realisationsvinstbeskattningen tréffar en inflationsvardestegring
som redan kan sédgas vara beaktad vid bestdmningen av fastighets-
skatten, eller 6verhuvudtaget hur denna procentsats berdknats och
hur denna skatteintékt motiverar en nedsattning av den 16pande fas-
tighetsskatten. Overvidgandena om skattesatsernas niva verkar utgd
fran genomsnittseffekter pa aggregerad niva.

3. Den sammanlagda effekten av bostadsbeskattningen i olika en-
skilda fall kan vara savil mer som mindre férdelaktig for den skatt-
skyldige 4n i det renodlade exemplet, beroende pa hur de verkliga
forutsattningarna varierar och vilka effekter de ger pa de schablon-
massiga skattekomponenterna.

Har skall visas nagra av de viktigare effekterna av olika variationer
pa forutsattningarna:

a) Vid hogre inflation an den antagna 6kar ranteavdragen och den
inflationsbetingade realisationsvinsten. Skatteeffekterna harav tar ut
varandra, dock inte om innehavstiden ar langre @n ett ar; se nedan e).

b) Om inflationen och dirmed den nominella réntan stiger sa att
rinteavdragstaket i 3 § 2 mom SI 6verskrids, minskar vardet av over-
skjutande ranteavdrag med 9 procentenheter till 21 %. Realisations-
vinstbeskattningen minskar inte p&4 samma sitt, men daremot kan
takreglerna i 258§ 9 mom SI begrinsa realisationsvinstbeskattningen
om den nominella vardestegringen blir betydande. Den senare effek-
ten ar dven avhangig av langden pa innehavet, och har begransad be-
tydelse vid korta innehav.?!

Saken kan illustreras for ovanstdende ett-ars-exempel om inflationen 6kar
till 10% och realrdntan ar of6érandrad 3 %. Rantekostnaden okar till
130000 kr (13 %) och ranteavdragsvirdet 6kar med 15 300 kr till 36 300 kr.
Realisationsvinsten blir 100000kr (10 % vardestegring) och 6kar med
18000kr till 30000 kr. Utfallet forsamras saledes med 2700 kr (9% av
30000 kr).

Beridknar vi skattesatsen som andel av realridntan blir, under samma
forutsattningar som tidigare (dvs 4 % inflation respektive 7 % nomi-
nell rinta) skattesatsen 49 % for de ovanfor taket reducerade ran-
teavdragen i stallet for 70 % for de oreducerade ranteavdragen.

c) Hogre realrinta. RINK:s berakningar bygger pé en realrénta pa
3 % . Denna rantesats forefaller rimlig, baserad pa historiska data. Ex-
empelvis visade Hanssons undersokning for realbeskattningsutred-
ningen 1982 realrantor pa 2 — 3,5 %.% F n ir realrantorna hogre. En

21Se vidare hiarom nedan i avsnitt 6.3.
280U 1982:3 bilaga 4 sid 15.
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hogre realrdnta ar ogynnsam for fastighetséigarna, men sjilva skatte-
utfallet blir ddremot gynnsammare f6r dem &n vad som forutsatts vid
RINK:s berédkningar, eftersom en hogre realrinta 6kar rianteavdrags-
vardet samtidigt som fastighetsskatten ar oférindrad.?

d) Aven vid eget-kapital-finansiering blir den sammanlagda effek-
ten, med i Ovrigt oforandrade forutsattningar i det renodlade exem-
plet, en hardare beskattning &n av en investering i rintebérande till-
gangar. Saledes blir skatten pa en sidan investering p& 1 mkr med 7 %
nominell avkastning 21 000 kr, medan F + RV i exemplet summerar
till 23 250 kr.

e) Exemplet ovan giller endast ett ir. De tidsforskjutningar i be-
skattningen som uppkommer vid lingre dgarperioder kan medfora
vasentliga forandringar i beskattningsresultatet jamfort med ett-ars-
exemplet.

Fastighetsskatten 4r nominellt oférandrad under fastighetstaxe-
ringsperioderna, och sjunker darfér realt i virde under perioden om
inflation forekommer. Allmén fastighetstaxering sker vart sjétte ar,
och de taxeringsvarden som da asitts baseras av praktiska skl pa tva
ar gamla marknadsvirden.

Det faktum att vardestegringen pa fastigheten beskattas forst vid
avyttringen innebdr vidare att realvardet av realisationsvinstbeskatt-
ningen minskar vid ldngre innehavstider. Vid langa innehavstider och
h6g nominell virdestegring kan &ven realisationsvinstbeskattningen
begrinsas genom att takregeln i 258 9 mom SI medf6r en ligre be-
skattning &n enligt huvudregeln.

For att illustrera dessa konsekvenser vid ett langre innehav vidgas
exemplet att omfatta 10 ar, vilket &r en godtyckligt vald tidsperiod.
Investeringen antas under hela perioden vara fullt lanefinansierad ge-
nom att lanet 6kas med inflationen for att finansiera de mot inflatio-
nen svarande rintebetalningarna.?* Ny fastighetstaxering antas ske ar
7, och vidare beaktas att taxeringsviardena darvid liksom &r 1 baseras
pé tva &r gamla marknadsvarden:

F ar under sex ar 10 395 kr® och okar from ar 7 till 13 680 kr.26

R Okar fran — 21000 kr med 4 % for varje ar under perioden.

RYV blir 144 000 kr vid slutet av perioden.

B Pa sikt kan en hogre realranta leda till sankta marknadsvarden och taxeringsvarden och har-
igenom tom till lagre fastighetsskatt.

2For att inte dventyra den arliga avdragsratten enligt kontantprincipen fir denna upplaning
antas ske separat.

3 Om marknadsvirdet 4r 1 ar 1 mkr var det ca 925000 kr 2 4r tidigare vid 4 % arlig vardesteg-
ring. Taxeringsvardet blir da 693 000kr. 1,5 % av 693 000kr = 10395kr.

*Marknadsvirdet 6kar med 4% per &r vilket resulterar i att marknadsvirdet &r 5 &r
1216 000 kr och taxeringsvérdet &r 7 blir d& 912000kr. 1,5 % av 912000kr = 13680 kr.
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Nedréknas dessa poster till nuvarden vid periodens borjan erhalls
ungefir foljande belopp:

F 92000kr, R — 210000kr och RV 97000kr. De summerar till
—-21000kr.

Divideras nuvirdena med 10 kan beloppen jamf6ras med ett-ars-
exemplet. F minskar pa grund av tidsforskjutningen vid asattandet av
nytt taxeringsviarde. RV minskar pd grund av den uppskjutna be-
skattningen av realisationsvinsten. R ar oforandrat pa grund av att
rantebetalningarna Okar i takt med inflationen. Den sammanlagda
beskattningen leder till en viss underbeskattning, 2 100 kr utslaget
per ar och uttryckt i forsta arets penningvérde.

Vid olika tillfallen har diskuterats att infora ett system med rul-
lande fastighetstaxeringar. Detta skulle innebéra att taxeringsvér-
dena justerades oftare, varigenom fastighetsskattens realvirde inte
skulle urholkas lika mycket som f n sker i perioderna mellan
fastighetstaxeringarna.?’

f) Slutligen medfor en langre innehavstid effekter vid variationer
pa de 6vriga komponenter som diskuterats i punkterna a) — d).

Vid hogre inflation 6kar, som framhallits ovan under a), rinteav-
dragsvirdet och realisationsvinstbeskattningen enligt huvudreglerna
lika mycket vid ett ettarigt innehav. Vid ett langre innehav intrider
dock den skillnaden att skatteminskningen av ranteavdragen kommer
tidigare dn beskattningen av realisationsvinsten, varfor inflationsok-
ningen ar gynnsam for fastighetsigaren. Denna effekt blir 4n storre
om takregeln pa grund av den hoga nominella realisationsvinsten
kommer att begréinsa realisationsvinstbeskattningen.

Vid egetkapitalfinansiering ar, som framhallits ovan under d), bo-
stadsbeskattningen, med grundexemplets Ovriga forutsattningar, har-
dare an beskattningen av finansiella kapitaltillgdngar. Vid lingre in-
nehav tenderar bostadsbeskattningen att blir f{érmanligare 4n obliga-
tionsbeskattningen, genom att en del av beskattningen (realisations-
vinstbeskattningen) ar uppskjuten i forstnimnda men ej i sistnimnda
fall.

3.2.1 Sarskilt om tomtrattsavgald

Som framhdllits i foregdende avsnitt erhdlls realbeskattningseffekter
av bostadsbeskattningen genom att fastighetsskatten ar beriaknad di-
rekt pd en realrénta och vid avdrag fér nominella rantor beaktas infla-
tionen indirekt genom en lag skattesats.

I de fall egnahemségaren dger byggnaden och nyttjar marken med

271 SOU 1984:37 framlades ett forslag till ett system med omrakning av taxeringsvirdena. En-
ligt forslaget skulle omrakningen ske vart annat ar med olika specifika index; a a sid 91 ff.
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tomtréatt utgar fastighetsskatt pa fastighetens hela taxeringsvérde (in-
klusive marktaxeringsvardet) och avdrag medges i inkomstslaget ka-
pital for tomtrattsavgilden.

Vid ett tomtréttsinnehav trader avgilden i stéallet for den réantekost-
nad som en markégare har for det kapital som investerats i markfor-
varvet. Till skillnad fran rantor dr dock tomtréttsavgélden realt be-
riknad, och vidare forandras den med hénsyn till markprisutveck-
lingen med vissa tidsintervaller. For bostadsbeskattningen ar tomt-
rattsavgaldens realrdntekaraktér av intresse att beakta. For belysning
av realrantegvervaganden vid asittande av tomtrattsavgald hanvisas
till NJA 1988 sid 343.Av rittsfallet framgar att man utgatt frén en
realrdnta pa 3 %.

Vid beskattningen medfor avdraget for tomtréttsavgélden en skat-
teminskning pa 30 %, medan fastighetsskatt som utgér pd marktaxe-
ringsvirdet berdknats efter en skattesats pd ca 60 %. Ratteligen
borde dven tomtrittsavgalden resultera i en skatteminskning pa ca
60 % eftersom den ir en real kostnad. Ett tillrattalagt exempel visar
effekterna av beskattningen vid tomtréttsinnehav:

Vi antar att pa ett egethem av det slag som illustrerades i exemplet i avsnitt
3.2 beloper 400000 kr av vardet och 300000 kr av taxeringsvérdet pd mar-
ken. Tomtrattsavgéilden antas vara 3,5 %% av 400000 kr lika med 14 000 kr.

Skatteminskningen av tomtrattsavgélden blir 4200 kr och fastighetsskat-
ten pa marktaxeringsvardet blir 4 500 kr.

I realiteten blir sdledes Gverbeskattningen inte sérskilt stor. Den blir
nagot storre i ett langre perspektiv om marktaxeringsvirdet och déar-
med fastighetsskatten okar vid nésta fastighetstaxering samtidigt som
tomtrittsavgilden ligger fast ytterligare ett antal ar.

Ur neutralitetssynvinkel kan ddaremot det principiella felet i den
skattemassiga behandlingen av tomtréittsavgélder vara praktiskt all-
varligare. Tomtrattsinnehavare stélls d& och da infOr alternativet att
frikopa tomterna. En jimforelse mellan rantekostnader av ett frikp
och fortsatt tomtrittsavgildsbetalning blir ddrvid vésentligt annor-
lunda fore respektive efter det att beskattningen beaktats.

3.2.2 Sammanfattning

Under de tillrittalagda forutsittningar som anvénts ovan kan fol-
jande effekter sarskilt framhallas. Vid korta innehav blir den sam- -
mantagna effekten av bostadsbeskattningens komponenter en viss
6verbeskattning. En lingre innehavstid medfor mer gynnsamma sam-
manlagda effekter.

%P4 grund av den sk triangeleffekten (markvirdestegring under den period avgélden ligger
stilla) sitts tomtrittsavgalden initialt nagot hogre n realrantesatsen; se NJA 1988 sid 343.
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3 Strukturen pa och effekterna av bostadsbeskattningen

En hog inflation &r, bortsett fran alla andra effekter, skatteméssigt
positiv for privatfastighetsdgaren och andra investerare i realvarde-
sakra tillgdngar, men daremot negativ f6r den som i stéllet placerat
kapitalet rantebarande (och hyr sin bostad).

Ranteavdragstaket skidrper bostadsbeskattningen, eftersom det
minskar ranteavdragsvirdet utan att en motsvarande minskning sker
av avkastningsbeskattningen (fastighetsskatten).

Frén ett réattspolitiskt perspektiv kan kritik riktas mot reglerna for
att deras schablonmaéssiga karaktar medfér omotiverade skillnader i
beskattningen mellan olika fastighetsigare. Viktigast ar skillnaden
mellan fastighetsdgare med olika langa innehavstider for fastighe-
terna.
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4 Avkastningsbeskattningen —
fastighetsskatten

Boendeavkastningen ar en komponent i bostadsbeskattningen som
inte kan berdknas pa grundval av en armlangdstransaktion med en
utomstadende person. Avkastningens viarde maéste uppskattas med
hjalp av ndgon metod. Som angavs i féregdende kapitel géller som
huvudregel att avkastningen beréknas schablonmdssigt och beskattas
genom fastighetsskatten i bostadsbeskattningssystemet. Detta giller
an sé ldnge bara for egnahem (privatbostadsfastigheter). For andra
innehavsformer ar beskattningen av boendeavkastningen utformad
pa annat sitt.

De foljande avsnitten behandlar i huvudsak de principiella skillna-
derna mellan olika former for berakning av avkastningsskatten.

4.1 Marknads- eller bruksvardeprincipen
1. Sedan gammalt har avkastningen av boende i egen fastighet eller
i bostadsforetags fastighet beskattats. Ursprungligen skedde detta all-
tid genom att ett hyresformansvérde togs upp som intékt i férvirvs-
killan. Denna metod tillimpas numera endast for boende i egen né-
ringsfastighet respektive andelsagares boende i oékta bostadsforetags
fastighet. Beskattningen ar i de ovriga fallen schabloniserad, men
man asyftar i princip att uppna samma beskattningsresultat oavsett
om man anvinder en schablonmaissig eller en konventionell metod.
Den principiella skiljelinjen i beskattningen av boendeavkast-
ningen gér i stillet mellan metoder som innebér beskattning av en
marknadsmissig respektive en bruksvéardeberaknad avkastning.

2. Bostadshyror ar foremal fér en form av prisreglering genom
bruksvirdeprincipen, vilken kan medféra hyror som ligger under vad
som kan foérvantas vid en fri hyressittning.? Bruksvardeprincipen pa-
verkar beskattningen pé flera olika stt:

a) Bruksvirdehyrorna utgdr den skattepliktiga intékten for &dgarna
av hyresfastigheter.

b) Enligt regeln i 42 § KL berdknas hyresforménsvardet, vid uttag
av boendetjinst i egen naringsfastighet, lika med ortens pris for hy-
resbostiader av liknande beskaffenhet, dvs bruksviardehyror.

¥ Se 12 kap 55 § Jordabalken samt harom exempelvis Victorin, SvIT 1991 sid 165 ff om bruks-
virdebestdmning av hyror.
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4 Avkastningsbeskattningen — fastighetsskatten

Formansbeskattningen framgar numera inte sérskilt klart 1 KL.
Boende i egen niringsfastighet utgdr uttag av tjanst och beskattas en-
ligt reglerna hairom i 22§ anvp 1 S:e st KL.

c¢) Taxeringsvarden for hyresfastigheter beréknas p4 marknadsvér-
den eller avkastningsvéarden som ar en funktion av den kapitalavkast-
ning som erhalls p& hyresfastigheter. Denna avkastning ar bruksvér-
dehyror minus driftkostnader (driftnettot). Aven taxeringsvirden pa
hyreshusenheter dgda av bostadsrattsféreningar berdknas péd detta
sitt, genom att sk jamforelsehyror anvénds vid avkastningsvarde-
ringen.

Detta innebiar att den skattepliktiga intdkten direkt eller indirekt
baseras pa en avkastning berdknad enligt bruksvardeprincipen vid
tillampning av foljande beskattningsregler:

a) Vid beskattning av boende i egen néringsfastighet genom att hy-
resformansvirdet tas upp som intdkt av niringsverksamhet for fastig-
hetségare.

b) Vid beskattning av boende i s k odkta bostadsféretag genom att
beskattningen baseras pa likartade hyresféorménsvérden. I den mén
delagare i bostadsforetaget erlagger hyra som &r lagre @n hyresfor-
mansvardet anses denna underprissittning vara en utdelning ur fore-
taget (aktiebolag eller ekonomisk férening) och beskattas darfér dub-
belt, savil i foretaget (intdkt av niringsverksamhet) som hos den
boende deldgaren (intdkt av kapital).

¢) Vid beskattning av enskilda hyresfastighetsigare genom att
bruksvéardehyror utgor intakt av deras uthyrning.

d) Vid beskattning av boende i flerfamiljshus i sk dkta bostads-
foretag och allmannyttiga bostadsforetag eftersom schablonintakt be-
raknas pa taxeringsviarden som baseras pa bruksvéardehyror.

I samtliga dessa fall berdknas dessutom fastighetsskatt pa taxe-
ringsvarden som baseras pa bruksvardehyror.

3. Taxeringsvirden for andra fastigheter &an hyreshus baseras pa
Overlatelsepriser p4 marknader dar avkastningen inte regleras genom
bruksvardeprincipen. Dessa marknadsvéarden, och dirmed taxerings-
virden, ar saledes en funktion av en marknadsmassigt uppskattad av-
kastning.

De som bebor egna smahus (vilka i denna skrift oftast bendmns eg-
nahem) erlagger fastighetsskatt pa taxeringsenhetens taxeringsvarde
och beskattas inte pad nagot annat satt for avkastning genom sitt
boende. Eftersom taxeringsvardena ar en funktion av en marknads-
missigt uppskattad avkastning kommer fastighetsskatten att baseras
pa en marknadsmassigt uppskattad avkastning. Jag bendmner nedan
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4 Avkastningsbeskattningen — fastighetsskatten

detta som att avkastningsbeskattningen sker enligt marknadsvirde-
principen.

Avsikten ar att marknadsbaserade taxeringsvarden skall anvéndas
dven vid beskattningen av bostadsratter from 1995 ars taxering.

4. Fran ett kapitalinkomstbeskattningsperspektiv dr en beskattning
enligt marknadsvirdeprincipen riktig. Skél harfor dr bl a efterstravan-
det av neutralitet gentemot alternativa investeringar samt att bel-
ning och darmed mdjliga kapitalkostnader 4r beroende av marknads-
vardet. En konsekvent genomford neutral beskattning innebér att
marknadsvardeprincipen bor tillimpas vid all bostadsbeskattning.

En beskattning enligt marknadsvéardeprincipen ar naturlig for bo-
stadsratter eftersom de ar foremal for en fri prissittning. Metoden
hirfor utreds f n av bostadsrattsvarderingsutredningen. Det framstar
daremot inte som lika sjalvklart att hyresrétter skall och kan beskat-
tas enligt marknadsvardeprincipen. Det dr dock enligt mitt f6rme-
nande principiellt sett motiverat och torde vara praktiskt mojligt, vil-
ket skall diskuteras i kapitel 5.

4.2 Avkastningsbeskattningens utveckling

4.2.1 Schablonbeskattningen

1. Enligt de ursprungliga reglerna i kommunalskattelagen 1928 be-
skattades alla fastigheter med den konventionella inkomstberék-
ningsmetoden. For dem som bor i egen fastighet innebar den konven-
tionella metoden, som tidigare framhallits, en form av uttagsbeskatt-
ning dir virdet av nyttjandet av bostad i egen fastighet tas upp som
ett hyresformansvirde. Enligt 42 § KL skall hyrorna pa orten anvén-
das for att berdkna detta vérde.

Nar dessa regler tillkom 1928 var hyresprissittningen oreglerad,
och hyrorna séledes marknadsmaissiga. Genom den 1942 inférda hy-
resregleringen, som sedermera avlostes av bruksvirdeprincipen,
uppkom dock i varierande utstrackning en differens mellan bostads-
hyrorna och en marknadsmassigt bestimd boendeavkastning.*® De
hyresformansvirden som anvints vid den konventionella inkomstbe-
skattningen har siledes sedan dess varit bruksvarde- i stillet for
marknadsvirdebestamda.

1953 — 1957 inférdes av praktiska skal en schablonmissig inkomst-
berikning for en- och tvafamiljsfastigheter samt s k akta bostadsfore-
30 Se historiken i En marknad for bostader t alla (MOU 1990:3), sid 24 ff.

For bostadsritter ridde pa liknande stt fram till 1968 en priskontroll av 6verlételsepri-

serna enligt lagen (1942:430) om kontroll av upplatelse och verlatelse av bostadsratt m m;
se harom SOU 1981:74 sid 270 f.
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4 Avkastningsbeskattningen — fastighetsskatten

tag. Dep chefen beskrev schablonmetoden pa foljande satt i ingressen
till prop 1953:187:

”Sasom inkomst skall i princip upptagas beraknad rénta 4 dgarens eget kapi-
tal i sddan fastighet. Procenttalet f6r rantan foreslas till 3 procent. Av tek-
niska skal skall ranteberdkningen utféras p& sddant sitt, att ranta efter
ndmnda procenttal beréknas a fastighetens hela taxeringsviarde, varefter av-

drag gores for agarens verkliga rantekostnader for 1anat kapital i fastighe-
ten.”

Den valda procentsatsen sattes lika med rantan pa langfristiga stats-
obligationer, fOr att pa sa satt berakna en marknadsmaéssig avkastning
pa det egna kapitalet. Schablonmetoden beskrevs dven sé att scha-
blonintékten skulle motsvara hyresformansvérdet minus alla slags
driftkostnader utom réntor, som i stillet fick dras av med verkligt
belopp.3! Man riknade med att de bada berikningssitten ledde till
samma resultat.3?

Schablonmetoden har anvénts fram till skattereformen men pro-
centsatsen har dndrats flera gdnger och normalt torde schablonintak-
ten ha legat under marknadsavkastningen.3? I princip har metoden
varit riktig, och den frimsta anledningen till att egnahemsbeskatt-
ningen tidigare medfort stora skatteméssiga underskottsavdrag ar att
de nominella rantorna 6kat kraftigt i takt med 6kad inflation, dvs me-
dan schablonintékten i princip motsvarat den reala avkastningen av
boendet s har ranteavdragsratten gillt de nominella rantorna.

2. Sedan 1979 publiceras skatteminskningen av underskottsavdragen
under rubriken skattesubventioner i statsbudgeten. Det finns dock
invdndningar mot synsittet att underskottsavdragen kan ses som en
skattesubvention. Meyerson, Stdhl och Wickman, 1990, pekar pa att
ranteavdragen motsvaras av ranteinkomster hos banker och
hypoteksinstitut.34 Detta férhallande har forvisso intresse for berék-

31Se prop 1953:187 sid 39.
$Kalkylen med hyresférmansvirde minus driftkostnader ledde till en ndgot hogre procentsats,
3,5%; se as.

En remissinstans framholl att "1ampligheten av en av den allmdnna hdjningen av taxerings-
virdena foranledd hojning av bostadskostnaderna méhéanda kunde ifrégasittas i nuvarande
lage, om jamfOrelse gjordes med hyresbostédderna, dar hyran vore fastlast”; prop 1953:187 sid
44. Detta kan betyda att man riknade med att den schablonberdknade nettoavkastningen
kunde bli hégre &n en péa bruksvirdehyror konventionellt beraknad nettoavkastning.

I prop 1954:37, angéende inforande av en liknande schablonbeskattning av dkta bostads-
foretag, riknade man daremot med att schablonmetoden skulle leda till mindre skatteintakter
an den tidigare pa hyresformansvarden baserade beskattningen; sid 35.

Denna eventuella skillnad mellan egnahem och bostadsratter torde bero pa att taxerings-
vardena antagligen aven vid denna tidpunkt beraknades enligt olika metoder; for egnahem
marknadsvérde och for bostadsrittsfastigheter med utgéngspunkt fran hyresfastigheternas re-
glerade hyresniva.

33 Under en period tillimpades en progressiv schablon med hdgre procentsatser pa hogre delar
av taxeringsvardet.
3 Makten 6ver bostaden, 1990 sid 155.
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ningen av den statsfinansiella kostnaden,* men fértar inte skatte-
minskningen dess karaktir av subventionering i vidare méan an vad
beskattningen av langivarna drivit upp réntenivan. En sidan effekt
har tminstone varit begriansad.* Det faktum att vissa langivare ¢ver-
beskattats minskar givetvis inte subventionseffekten hos lantagarna.

4.2.2 Hyreshusavgiften/fastighetsskatten

1. 1983 infordes, vid sidan om schablonintéktsbeskattningen, en sér-
skild fastighetsskatt, ursprungligen bendmnd hyreshusavgift. Hyres-
husavgiften har inte motiverats som en skatt pa boendeavkastningen.
Den har i stéllet sin forklaring i det statliga rantebidragssystemet.

Nar rantebidragen 1983 sinktes infordes hyreshusavgiften for
dgare av hyreshusenheter som inte omfattades av denna férsamring.’
Motiveringen var att de minskade rantebidragen medférde kostnads-
Okningar och darmed hyreshojningar i det allménnyttiga hyresbo-
stadsbestandet, som genom bruksvirdesystemet fortplantades till det
privata hyresbostadsbestandet.3® De fastighetsdgare som hérigenom
fick hogre hyresintikter utan att drabbas av minskade réntebidrag
skulle i stillet drabbas av hyreshusavgiften. Resonemanget férefaller
valgrundat inom bruksvirdesystemets omréde.

Hyreshusavgiften uttogs dven av bostadsréttsféreningar, utan att
samma skil kunde anféras for att 1ata avgiften utgd inom detta mark-
nadsprissatta omrade. I prop 1982/83:50, bilaga 5 sid 26, anfordes att
“den kraftiga hojning av den allménna hyresnivan som skulle folja
av ytterligare extra upptrappningar av de garanterade rdntorna skulle
ocksa fa till effekt att skillnaderna i boendekostnader mellan &ldre
hyresrattslagenheter och bostadsrittslagenheter av motsvarande él-
der skulle 6ka ytterligare”. Vidare angavs, pa sid 30, att hyreshusav-
giften for bostadsrittsféreningar skulle medfora en “kostnadsutjam-
ning mellan olika argdngar av bostadsrattslagenheter, samtidigt som
man férhindrar att kostnadsneutraliteten mellan hyres- och bostads-
ritt forsamras. Harigenom motverkas en formégenhetsokning for in-
nehavare av dldre bostadsrattsldgenheter”.

Hyreshusavgiften motiverades saledes primért med behovet av att

33 Jfr Turner i Ds 1989:47 sid 13. I vilken mén skatteminskningen av bostadsdgarnas ranteavdrag
motsvaras av skatteintikter p4 langivarsidan beror pa hur langivarnas beskattning i sin helhet
ar utformad. For vissa institutioner sdsom allmannyttiga stiftelser, och tidigare &ven pensions-
forsakringsanstalter, ar ranteinkomster inte skattepliktig inkomst.

36 Meyerson, Stahl och Wickman, 1990 anger att reglerande inslag pé kreditmarknaderna syftat
till att garantera laga rantor; sid 28.

3 Hyreshusenhet 4r en beteckning som 3sitts vid fastighetstaxering: "Byggnad som ér inréttad
till bostad &t minst tre familj eller till kontor, butik, hotell, restaurang och liknande. ...”; 2
kap 2§ FTL. Beteckningen 4r oberoende av vem som &r dgare till fastigheten.

¥ Se prop 1982/83:50 bilaga 5 sid 23. Se dven prop 1981/82:124 sid 17 f.
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eliminera de prisokningar pa bostadsritter som eljest skulle bli en
foljd av hogre hyror i hyresbostadsbestandet. Detta &r inte sjalvklart,
och det boér ankomma pé lagstiftaren att dtminstone gora ett pasta-
ende om en sadan effekt trolig. Jag begransar mig till att helt kort ge
négra skal mot effekten, vilka dep chefen borde ha diskuterat och om
mdojligt vederlagt.

Ett satt for bostadsrattskopare att bestimma det pris de ar beredda
att betala, r pa grundval av deras vardering av nyttjandet av bosta-
den. Om bruksvirdehyrorna ligger under detta virde, vilket atmin-
stone i storstadsomradena klart ar fallet, behover en hojning av
bruksvardehyrorna inte direkt paverka denna vardering. Psykolo-
giskt 6kar nog betalningsviljan hos bostadsrattsk6parna dock nagot.

Det finns dven marknadslagen da bostadsrattskoparna bestammer
priset lika med vad de har likviditetsmassig formaga att betala, nagot
som kan gélla nér efterfrdgan pa bostader 4r mycket hog. Utrymmet
for 6kade boendekostnader for bostadskdparna ar dd mycket begréan-
sat, varfor hyreshdjningar nastan inte alls kan paverka priserna pé
bostadsrétter.

Av liknande skél som for bostadsrétterna ansigs det motiverat att
aven egnahem skulle omfattas av avgiften, men mot bakgrund av de
avdragsbegransningar som hade inforts fér underskottsavdrag skedde
detta inte 1983.%°

Hyreshusavgiften ersattes 1985 av en mer generell statlig fastig-
hetsskatt, som utvidgades att omfatta egnahem. Motiven for utvidg-
ningen angavs inte klart,* men de torde &tminstone delvis ha varit
desamma som angavs i forarbetena till hyreshusavgiften. I prop
1982/83:50, bilaga 5 sid 26, anfordes f6ljande:

”Inte heller kostnaderna f6r aldre bostadsrittslagenheter och villor paverkas
av upptrappningarna (av rantebetalningarna, min anm), medan kostna-
derna f6r de nyare bostaderna skulle ¢ka kraftigt. Detta faktum skulle av-
speglas i 6kade overlatelsepriser pa aldre bostadsrattslagenheter och villor.
Stigande dverlatelsepriser skulle naturligtvis gora det svarare framfor allt f6r
hushall som saknar eget kapital att férvarva sadana bostader.”

Denna motivering har liknande brister som diskuterats ovan anga-

ende bostadsrdtterna. Om rantekostnaderna 6kar for nyproducerade

egnahem minskar troligen priserna pa dessa. Att detta direkt skulle

oOka priserna pa ¢vriga dldre egnahem ér inte sékert.*! Om nu priserna

skulle stiga ar de darav foljande svarigheterna att forvarva dessa eg-

¥ Prop 1982/83:50 bilaga 5 sid 30.

“0Se prop 1983/84:40 bilaga 9 sid 77 och prop 1984/85:18 sid 9.

41Jfr Hansson, 1987, som fann att en minskning av rintesubventioner medfér ett prisfall pa nya
hus, medan priser pé aldre hus blir oférindrade. Pa ling sikt ddremot kommer nyproduk-

tionsvolymen att falla avsevart och priserna pa aldre hus kommer att stiga med 15 - 20 %;
atergivet efter Turner, 1989 sid 19, och se vidare hirom as.
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nahem #4ndé inget motiv for beskattningen. Inférandet av beskatt-

"ningen medfor ndmligen samma fordyring som skulle f6ljt av den
prisokning beskattningen skall undantringa. Boendekostnaden for
kOpare av dldre egnahem kan saledes férvéntas vara densamma med
eller utan skatten.

2. Aven om hyreshusavgiften/fastighetsskatten i forarbetena i hu-
vudsak klart motiverats endast som ett medel fér neutralisering av
priseffekter pa bostadsbestandet har fastighetsskatten uppfattats som
en mer allman objektskatt pa boendet.*? Eftersom effekterna for eg-
nahem och bostadsritter, som anforts ovan, dtminstone inte enbart
torde vara prisneutralisering har fastighetsskatten dven fungerat som
en allmén beskattning av boendet.

Denna allménna beskattning kunde delvis, atminstone for bostads-
ratter och egna hem, ses som en ytterligare beskattning av boendeav-
kastningen eftersom fastighetsskatten stod i proportion till fastighe-
tens viarde. Den berdknades dock inte pa bostddernas marknadsvir-
den utan snarare pa deras bruksvarden, och detta dven f6r egnahem.
For egnahem erhélls denna effekt genom att fastighetsskatten berak-
nades pa endast 1/3 av taxeringsvérdet, vilket motiverades med att
taxeringsvarden for smahus var ca 3 ggr hogre per kvadratmeter bo-
stadsyta én taxeringsvirdena for hyreshus.*?

3. Fastighetsskatten har onekligen fungerat och torde alltjdmt i vissa
fall, se nedan kapitel 5 om hyresbostdder, fungera som en allmin
objektskatt, som saledes inte har ndgon inkomstskatteréttslig grund.
Jag skall inte narmare forsoka belagga vilka grunderna harfér har va-
rit, eftersom de 4r svara att utldsa i forarbetena. Helt kort kan val
konstateras att fastighetsskatten i detta avseende kan antas ha till
syfte att fungera som vad man kan kalla en paritetsskatt, dvs den be-
lastar aldre argangar av bostéader for att finansiera subventionerna till
yngre argangar.*

4.3 Fastighetsskatten som avkastningsskatt

1. Som anforts ovan hade den gamla fastighetsskatten inte en entydig
innebord. Den nya fastighetsskatten har fér egnahemsbeskattningen
en mer entydig innebord som avkastningsskatt. Som angavs ovan i

2 Ifr Meyerson, Stahl och Wickman, 1990 sid 83.

$Fér hyreshusenheter beriknades ursprungligen fastighetsskatten pa hela taxeringsvirdet.
From 1988 beriknades dock fastighetsskatten for hyreshusenheter pa 55 % av taxeringsvar-
det. Detta berodde pa hdjningarna av dessa taxeringsvarden efter 1988 ars allménna fastig-
hetstaxering av hyreshus. Da denna fastighetstaxering inte omfattade sméahus gjordes inte na-
gon motsvarande justering for dem.

+Som framhalls pa annat stille i artikeln kan ranteavdragsratten for kopare av bostiader dven
ségas ha en paritetsfunktion.
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avsnitt 3.1 uppskattas avkastningen till 2,4 % av egnahemmens mark-
nadsvirde, vilket efter applicering av en skattesats pa ca 60 % samt
viss avrakning for effekten av den framtida realisationsvinstbeskatt-
ningen, resulterar i en skattesats pa 1,5 % av taxeringsvardet.

Fastighetsskattens innebord vid beskattningen av hyresbostader
och bostadsratter 4r mer komplex, och dartill &terkommer jag senare.

Tva aspekter pd den nya fastighetsskatten skall diskuteras nedan.
Den ena éar valet av tekniken, varfor har man en separat fastighets-
skattistallet for en schablonintdktiinkomstslaget kapital? Den andra
géller metoden fOr att berédkna fastighetsskattens niva.

2. RINK motiverade avskaffandet av schablonintikten med att
denna beraknades progressivt.* De effekter som uppnas med en pro-
portionell fastighetsskatt kan dock uppnas dven med en proportionell
schablonintéikt. Lika med en fastighetsskatt pa 1,5 % av taxeringsvar-
det 4r en schablonintdkt pa 5 % av taxeringsvardet som intékt av ka-
pital. Eftersom kapitalinkomstbeskattningen ar proportionell, saknar
grundavdrag, intdktsredovisningen inte paverkar avdragsritten och
underskott av kapital far omvandlas till en skattereduktion mot bla
fastighetsskatten blir effekterna av dessa tva metoder fullstandigt de-
samma.

Skélen f6r att man valt en fastighetsskatt framfor inkomstbeskatt-
ning av en schablonintikt &r, &tminstone f6r egnahemsbeskattningen,
inte asyftandet av materiella skillnader i beskattningen. Sannolikt ar
motivet den skenbara enhetlighet i bostadsbeskattningssystemet som
uppnés om alla boendeformer ar f6remal for fastighetsskatt. Enhet-
ligheten ar atminstone fn skenbar eftersom fastighetsskatten utgar
med olika procentsatser och p4 underlag som beraknats pa olika sitt.
Ett annat skl for fastighetsskatten skulle kunna vara att en schablon-
intdkt pa 5 % skulle framstd som alltfor idgonfallande hog, eftersom
den skulle 6verstiga den reala avkastning p& dgarbostider som man
antagit vara rimlig (2,4 %). Lat vara att den hogre procentsatsen vore
sakligt motiverad av att kapitalinkomstskattesatsen ar ldgre dn den
reellt asyftade.

3. Av forarbetena framgar att fastighetsskatten ar avsedd att vara en-
bart en avkastningsskatt.® Berdkningen av nivén pa fastighetsskatten
har dven skett pa detta satt, vilket angivits ovan i avsnitt 3.1. I anslut-
ning till vad som anfordes i foregaende avsnitt om den gamla fastig-
hetsskatten skall ndgot ytterligare sdgas om nivan.

$S0U 1989:33 del I sid 146. Tom 1990 ars taxering beraknades schablonintikten i fyra skikt
med procentsatserna 2, 4, 6 och 8. Reglerna andrades dock till 1991 ars taxering sé att scha-
blonintékten berdknades till 1,5 % pé hela taxeringsvardet.

4Se ovan avsnitt 3.1.
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4 Avkastningsbeskattningen — fastighetsskatten

Den nya fastighetsskatten ersitter fér egnahemmen beskattningen
- av schablonintdkten samt den gamla fastighetsskatten. RINK berik-
nade att den gamla beskattningen motsvarade ett skatteuttag pa
1,42 % av 1981 érs taxeringsvirden.*’ Den nya fastighetsskatten inne-
bar jamfort harmed bara en mindre skirpning. Attskatteuttaget anda
okar vésentligt beror i stillet pa hdjningen av taxeringsvirdena pa
sméahus 1990.

Det bor darvid anmarkas att det inte 4r sjalvklart hur den gamla
fastighetsskatten skall ses i jamférelsen eftersom den 4tminstone inte
enbart var en avkastningsskatt. For en beskrivning av kostnadseffek-
terna av den dndrade bostadsbeskattningen ar det givetvis korrekt att
beakta den gamla fastighetsskatten, men d bor detta ske i ett storre
perspektiv som dven inkluderar det minskade rinteavdragsvirdet.

4. Vid remissbehandlingen av RINK:s férslag ville nigra remissin-
stanser (bl a Sveriges villadgareforbund) att fastighetsskatten skulle
sankas eller slopas, men i huvudsak rader enighet om en avkastnings-
skatts beréttigande. Det rdder déremot naturligt nog storre menings-
skiljaktigheter om nivan och metoden for berdkningen av avkast-
ningsskatten. I remissbehandlingen anférdes som alternativ att en an-
nan bas &n taxeringsvirdet skulle anvindas; ett boende- eller
bruksvirde.* Harigenom skulle frimst skillnader i beskattningsuttag
mellan orter med olika prisniva pa bostider utjimnas. Denna syn-
punkt har hérsammats genom att en sérskild utredning tillsatts.*°

Iavsnitt 4.1 diskuterades skillnaderna mellan marknadsvirde- och
bruksvardeprincipen som grund fér avkastningsbeskattningen, och
darvid anfordes att fran kapitalinkomstbeskattningssynpunkt medfor
marknadsvardeprincipen storst likformighet och neutralitet i beskatt-
ningen. Jag fortsatter diskussionen hir med denna utgingspunkt.

Fastighetsskatten ar, liksom tidigare schablonintiktsbeskatt-
ningen, en schablonmaissig avkastningsskatt. Avkastningen bestims
till en viss procent (lika for alla) av ett marknadsvirde, som beriknas
(efter principer lika for alla) p& grundval av de omséttningar som sker
inom vissa lokalt avgransade omraden.

Principiellt sett bor inkomstbeskattningen vara individualiserad sa
langt som ar praktiskt mojligt, och det finns dérfor anledning att dis-
kutera hur avkastningen kan uppskattas i ett individuellt perspektiv,

480U 1989:33 del I sid 146. Siffran ir framriknad som (1,4 % fastighetsskatt p& 1/3 av taxe-
ringsvirdet) + (47,8 % inkomstskatt p& 2 % av taxeringsvirdet). Procenttalet f6r inkomst-
skatten ar schablonmassigt satt lika med vardet av de underskottsavdrag som antas minskas
med schablonintikten.

8 Prop 1989/90:110 sid 505.

4 Utredning om underlaget for fastighetsbeskattningen (dir 1990:58).
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4 Avkastningsbeskattningen — fastighetsskatten

for att dérefter diskutera vilka brister fastighetsskatten har i detta
perspektiv.

Inkomstbeskattningen bygger pa objektiva virden och detta giller
aven vid en individualiserad vérdering. Med detta menar jag att det
inte ar frdga om att, dven om det vore praktiskt mojligt, berdkna ex-
empelvis en hyresféorman eller en bilférmaén till det subjektiva varde
den skattskyldige uppskattar formanen till. Antag exempelvis att en
person har kopt en villa for ett marknadsmaéssigt pris som baserar sig
pé en virdering av den manatliga avkastningen till 12000 kr. K&paren
anser sig ha gjort en bra affér eftersom han sjilv pa grundval av sina
personliga preferenser uppskattar manadsavkastningen till 15000 kr.
Det senare ar utan betydelse for inkomstbeskattningen, liksom vi ex-
empelvis inte uttagsbeskattar en anstalld for att han pé grund av ar-
betsuppgifter och arbetsmilj6 foredrar en anstéllning med 12000 kr 1
maénadslén framfér en annan anstillning med 15 000 kr i ménadslén. >

De individuella avkastningsvardena kan berdknas objektivt pa tva
olika satt.>!

Den ena metoden &r att berdkna vad det i bostaden investerade ka-
pitalet skulle ge for avkastning vid en alternativ placering. Berik-
ningen av fastighetsskatten som en viss procent av taxeringsvérdet
bygger pé detta synsétt.

Den andra metoden ar att berdkna den inbesparing i levnadskost-
naderna som erhalls genom bostadsdgandet, dvs vad hade kostnaden
varit for ett alternativt likartat hyresboende. Om hyressattningen
vore fri borde de tvd metoderna ge likartade resultat. Nu blir de jam-
forelsehyror man kan anvinda, sddana hyror som bestamts enligt
bruksvirdeprincipen och som darfor kan ligga under vad marknads-
nivén skulle vara vid en fri hyressittning. Denna metod kan darfor i
princip inte anvéindas for att berdkna marknadsavkastning for dgar-
bostider, och da avsikten har &r att diskutera en avkastningsskatt en-
ligt marknadsvédrdeprincipen begrinsas darfor analysen till den forst-
namnda metoden.

Fastighetsskatten beraknas pa taxeringsvarden som baseras pé fas-
tighetsforsaljningar, som i princip skall vara sa aktuella som mojligt.
(En annan sak ar att taxeringsvirdena atminstone hittills asatts med
langa mellanrum och att omtaxeringen baserats pa tva ar gamla mark-
nadsvérden.) Skall bostadsbeskattningen i gorligaste mén medfora
neutralitet vid valet mellan olika investeringar, mellan olika boende-
50 Jfr exempelvis prop 1979/80:40 sid 96. Dir diskuteras fastighetstaxering pa grundval av av-

kastningsvdrden som alternativ till marknadsvirden. Det anférs att "om man skulle utgé frén
ett avkastningsvirde i stallet for ett marknadsvarde far detta forutsattas vara ett objektivt
avkastningsvarde™ i motsats till subjektiva avkastningsvarden.

S1Jfr vad som anforts ovan i avsnitt 2 angaende grunden for att man kan anse att nyttjandet av
bostaden ger en avkastning.
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4 Avkastningsbeskattningen — fastighetsskatten

former och andra kapitaltillgdngar, bor fastighetsskatten beriknas pa
taxeringsvérden som si nira som mdjligt baseras pa de aktuella pri-
serna. Om avkastningen berdknas pa ett lagre varde 4n det investe-
rade kapitalet kan beldning och lanekostnader resultera i skattemis-
siga underskott, som det inte 4r motiverat att lata resultera i skatte-
minskningar.

Anvinds de aktuella 6verlatelsepriserna kommer fastighetsskatten
for alla privatbostadsfastigheter att baseras pa de marginella virde-
ringarna av bostadsbestandet. Det ar troligt att inte alla fastighets-
agare har en vérdering motsvarande de marginella fastighetskopar-
nas. Jag saknar i och for sig empirisk grund for detta antagande, men
det finns ett antal skil som teoretiskt kan anforas for att detta ar for-
héllandet. Dessa skall nedan diskuteras som en utvikning, varefter
jag aterkommer till konsekvenserna av detta forhéllande.

5. Vad jag vet finns inte ndgon omfattande diskussion om hur fastighets-
agarnas genomsnittliga vardering av de innehavda fastigheterna forhaller sig
till varderingen hos de for tillfallet aktuella sdljarna/koparna av fastigheter.

Werin, SvJT 1978 sid 81 ff, har diskuterat detta med avseende pa berak-
ning av expropriationsersiattning. Han menar att den ersattning dgarna kra-
ver for att frivilligt silja, vilket han bendmner reservationspriset, normalt
ligger 6ver marknadspriserna. Skulle deras vardering ligga under marknads-
priset skulle de ju sélja fastigheten. Resonemanget forefaller rimligt, och det
ar skaligt att sidana Overviganden, de lege ferenda, gors vid bestamning av
expropriationsersattningar.

I den allminna debatten anfors daremot oftast det omvanda forhallandet,
att exempelvis skiargardsbefolkningens vardering av sina fastigheter under-
stiger priserna vid de marginella kop som foretas av stadsbor. Ett argument
som anyo kan anforas mot detta synsétt ar att om agaren virderar bostaden
till ett lagre varde an marknadsvérdet borde han silja bostaden. Det finns
dock flera skal for synsittet.

For den 6vervildigande majoriteten av agare till bostéder ar forsaljning
inte ett narliggande alternativ d&ven om marknadspriserna overstiger deras
egen vardering av bostaden. En forsaljning ar komplicerad och ménga mén-
niskor kanner osikerhet infér miljobyten. Nettot av férsiljningen understi-
ger alltid marknadspriset till f6ljd av forsaljningskostnader och eventuell
realisationsvinstbeskattning. En forséljning i syfte att realisera ett uppskat-
tat 6vervarde pa dgarbostaden ar inte heller nagot verkligt alternativ fér den
som d& méste férvarva en ny bostad i samma marknadsprislage, vilket ar det
normala fallet.

Det ar vidare sannolikt att genomsnittskopkraften hos de nuvarande
dgarna ar lagre an kopkraften hos de kopare som senast tillkommit pd mark-
naden. Marknadspriserna ar marginalpriser och i en uppatgiende marknad
torde de ligga 6ver genomsnittsvardena. Detta betyder i sa fall att alla dgare
inte skulle kunna betala bostadskostnader som svarar mot de aktuella mark-
nadsvérdena.

6. Avde anforda skilen anser jag att det &r sannolikt att genomsnitts-
vardena for dgarbostader normalt dr lagre 4n marknadsvérdena, vilka
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jag fortsattningsvis hér kallar marginalvarden. Vad blir konsekvensen
om man tror att detta ar riktigt?

Det ar ofr@nkomligt att avkastningsberdkningen maste vara av
schablonmaéssig karaktédr och att virdena déarfor kan dverstiga alter-
nativt understiga vad som vid en noggrannare beddmning &r rimligt i
det enskilda fallet. Vad som ar problematiskt nar marginalpriserna ar
stigande &r situationen for vissa innehavare som forvarvat bostadsrat-
terna till véasentligt lagre priser. For dem kommer avkastningen att
berdknas pa de nya marginalpriserna. Vidare finns sannolikt i denna
kategori en vdsentlig andel skattskyldiga som i dvrigt har inkomstfor-
hallanden som motiverar en beskattningsnivd pa 37 %°? samtidigt
som fastighetsskatten dr en funktion av den uppskattade marknads-
avkastningen och en skattesats pa 50 - 60 %.

Enligt mitt fdrmenande motiverar detta nadgon form av kompro-
miss. Som tidigare framhéllits 4r en anvdndning av marginalvarden
Onskvard for att beskattningen skall vara neutral vid valet mellan bo-
stadskop och andra investeringsalternativ. Ett nirmande till genom-
snittsvdrdena ar 4 andra sidan 6nskvart for att inte 6verbeskatta dem
som forvarvat bostaden for 1ang tid sedan. Att harigenom de senaste
koparna blir underbeskattade fir man acceptera.

D4 genomsnittsvdrdena inte géar att tillforlitligt berdkna pa ett
objektivt sdtt s& skulle en sddan kompromiss innebéra att taxerings-
véardena alltjamt anvédnds, men att skattesatsen nedsatts nagot.

7. Detta leder Over till en annan synpunkt pa anvdandandet av taxe-
ringsvardet som bas for berdkning av en marknadsmassig avkastning.
Vid inférandet av schablonintaktsbeskattningen 1953 ansags den
marknadsmaissiga avkastningsnivan vara 3% av taxeringsvirdet,
trots att taxeringsvardena da& liksom nu generellt 13g under
marknadsvirdena:>?

Fram till 1975 ars allménna fastighetstaxering fanns inte ndgon i lag angiven
relation mellan taxeringsviardena och marknadsviardena, men virdena an-

S2Fdr inkomster som ligger under grénsen for uttaget av statlig inkomstskatt (f n ca 180 000 kr)
blir den samlade skattebelastningen ca 37 %.

Pa en inkomst pa 134 utgar egenavgifter med 34, varav skattedelen r 12. Resterande 22 av
egenavgifterna ar forméansgrundande och kan pé sikt ge skattepliktiga inkomster i form av
sjukpenning och ATP. Inkomstskatt i det aktuella inkomstskiktet 4r 31 % kommunalskatt pa
inkomsten efter avdrag for egenavgifterna; 31 % av 100. Jag raknar med denna skattesats
aven for den framtida beskattningen av socialforsakringsformanerna, som da blir 31 % av 22
lika med 7. Totala skatter: 12 + 31 + 7 = 50. 50/134 = 37 %.

331 prop 1953:187, sid 47, om inférande av schablonintéktsbeskattningen anférdes foljande:

"Betréaffande taxeringsvardenas lamplighet sdsom grund for berakning av fastighetségarnas
kapital i fastigheterna kan vidare framhallas, att taxeringsvardena regelmassigt asattes med
viss forsiktighet. Salunda haller sig nivan for de ar 1952 dsatta taxeringsvardena icke ovisent-
ligt under de kopeskillingar, som under senare ar betalats och alltjamt betalas for fastighe-
terna.”
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sdgs vara 2/3 av marknadsvardena. Detta framgar bla av upprikningspro-
centsatsen (150 %) for taxeringsvirden enligt aldre realisationsvinstregler;
‘se 36 § anvp2a KL i dess lydelse intill 1 juli 1990. Numera angesi 5 kap 2 §
fastighetstaxeringslagen att taxeringsvirdet skall vara 75 % av marknadsvir-
det.

Nir RINK berdknade nivan pé fastighetsskatten bestamdes den till
1,2 % av marknadsviardet och uppriaknades darefter till 1,5 % av taxe-
ringsvérdet. Detta dr en uppriakning med 25 %, vilket ar nagot lagre
dn den upprikning pa 33 % som teoretiskt sett utgor skillnaden mel-
lan taxeringsviardena och marknadsvérdena.

Anledningen till att taxeringsviardena understiger de vid fastighets-
taxeringarna uppskattade marknadsvérdena ar att dstadkomma en
sikerhetsmarginal. Atminstone under de senaste decennierna kan
man siga att denna sakerhetsmarginal genomsnittligt sett varit val till-
tagen, och man kan givetvis anse att den borde minskas. Man bor
dock ha klart for sig att den tilltdnkta sdkerhetsmarginalen elimineras
om man i alla sammanhang uppriknar taxeringsvérdena till den teo-
retiskt motsvarande marknadsvardenivan. Detta géller sarskilt i de
fall dar det saknas mojlighet for de skattskyldiga att visa pa att mark-
nadsvardet ar lagre, sdsom vid uttaget av fastighetsskatt och
formogenhetsskatt.>*

Man kan da fraga sig om man inte borde berikna taxeringsvirdena
till teoretiskt lika med hela marknadsvéardet, och i stéllet 14gga in sa-
kerhetsmarginaler i form av beaktande av sérskilda faktorer sdsom
osakerhet om prisstabiliteten pa smé& marknader 1 avfolkningsbygder
etc.

3 Vid exempelvis virdering av fastigheter som erhalls i utdelning kan diremot bevisning om
virdet forebringas och det r dar mer rimligt att utgangspunkten for varderingen &r det upp-
raknade taxeringsvardet.
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1. Som anforts i avsnitt 4.1 beskattas inte hyresbostéder enligt mark-
nadsvérdeprincipen utan efter bruksvardeprincipen. For att beskatt-
ningen skall vara neutral méste den utformas efter samma princip for
alla boendeformer. RINK anférde ocksd att "mélen om likformiga
och enkla regler talar for att skatte- och subventionsregler for savél
privatdgd hyresrédtt som hyresratt i allminnyttan i storsta mdjliga ut-
strackning utformas pa samma sitt som for egnahem och bostads-
ritt.”> RINK framférde dock inte nagot forslag hirom da det ansags
ligga utanfor utredningens ansvarsomrade.>® RINK torde hiarmed ha
menat att beskattningen av hyresbostader tillsvidare skall fortsatta
grundas pa bruksvardeprincipen, trots att en dndring till en beskatt-
ning grundad p& marknadsvardeprincipen vore motiverad.

2. Beskattningen av hyresbostader ar forlagd till 4garna och berdr
inte direkt hyresgisterna. Indirekt berdrs hyresgdsterna om fastig-
hetsigarna lyckas 6vervaltra ndgon del av sin skattebetalning pa hy-
resgisterna genom hyreshdjningar.

Fastighetsigarna erlagger saval inkomstskatt som fastighetsskatt.
Samverkan mellan de bada skatterna gor effekten av beskattningen
mindre entydig 4n for egnahemségarna. Inledningsvis skall beskatt-
ningen analyseras ur samma avkastningsperspektivsom anlagts pa eg-
nahemsbeskattningen i tidigare avsnitt, och som far anses vara den
principiella inriktning man pé sikt efterstravar for hela boendebe-
skattningen.

Avkastningen (inkomsten) fran hyresfastigheter kan anses delvis
uppbiras av fastighetsigaren, delvis av hyresgésterna i de fall bruks-
vardehyrorna ar lagre &n vad marknadshyror skulle vara. Antag att
foljande giller:

Hyran for en hyreslagenhet ar enligt bruksvardeprincipen 30000 kr per ar.
Vi antar att marknadshyran for lagenheten skulle vara 50000 kr. De pé 1a-

genheten belopande driftkostnaderna, exklusive kapitalkostnader, uppgér
till 22 000 kr per &r.

Nettoavkastningen berdknad som marknadshyra minus driftkostna-
der ar 50000 kr — 22000kr = 28000 kr. Detta utgér den avkastning
som en egnahemsagare skulle anses uppbéra i ett motsvarande fall
och vilken skulle utgora bas for fastighetsskatten for egnahemsaga-
ren.

580U 1989:33 del I sid 152.
%6 A asid 153.
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I hyresfallet utgér endast skillnaden mellan bruksvéirdehyran
. (30000kr) och driftkostnaderna (22000kr), lika med 8000kr, en
skattepliktig inkomst for fastighetsigaren. Det dr givetvis korrekt att
han inte beskattas f6r en hogre inkomst 4n den han uppbir. Den s&
berdknade inkomsten ar lika med avkastningen pé dgarens i fastighe-
ten investerade kapital.’’

Om fastighetsinnehavet till viss del ar lanefinansierat kommer en
del av inkomsten att atgé for att betala rantor, och den skattepliktiga
inkomsten for fastighetsdgaren minskar. Detta forhallande #r likartat
med egnahemségarnas avdragsratt for rantor, och inkomstskatt pa
rantorna kommer i stillet att erldggas av Ingivarna.58

Den skillnad som i detta fall antas foreligga mellan marknadshyran
och bruksvardehyran (50000 kr — 30000 kr) uppbirs av hyresgisten.
Han beskattas inte fér denna ”inkomst”. Skulle fastighetséigaren ha
rétt att ta ut marknadshyran skulle hyresgésten forlora "inkomsten”
och i stéllet skulle fastighetsdgarens skattepliktiga inkomst 6ka med
20000 kr.

Bruksvardeprincipen medfor saledes, i de fall d& den nuvarande
hyran och dirmed fastighetségarens skattepliktiga inkomst blir ligre
dn vad som géllt vid en fri hyressattning, ett skattebortfall for stat och
kommun som kan anses vara en skattesubventionering av hyresboen-
det. Detta framhalls sallan eller aldrig vid diskussionen av subventio-
neringen av olika boendeformer.

3. Fastighetsdgaren erldgger utdver inkomstskatt dven fastighets-
skatt.

From 1991 utgér fastighetsskatt med 2,5 % av taxeringsvardet for
alla fastigheter som taxeras som hyreshusenheter. Detta giller oav-
sett vem som &ger fastigheten; bostadsrattsforeningar, allmannyttiga
eller privata hyresvéardar. Tidigare tillimpades olika skattesatser for
4 ena sidan privata fastighetsigare och & andra sidan allménnyttiga
fastighetsagare och akta bostadsforetag. Det tidigare forhallandet
torde ha grundat sig pé ett rent feltinkande vid reglernas inférande
och férandringen ar dérfor bara en teknisk korrektion.

Av forarbetena framgar inte vad fastighetsskatten utgdr for slags
skatt nar den utgar pa hyresbostader. Eftersom fastighetsskatten for
egnahem numera enbart motiveras som en avkastningsskatt borde
57 Allmannyttiga bostadsforetag beskattas inte for en sidan verklig inkomst utan enligt en scha-

blonmissigt beraknad inkomst. Den schablonmassiga inkomstbeskattningen skall i princip ge

samma resultat som den konventionella inkomstbeskattningen. S& &r sannolikt inte fallet,

men jag dmnar inte analysera detta har.

58 Att vissa langivare kan vara befriade fran inkomstskatt pa réntor 4r darvid i princip utan in-
tresse.

% Forhallandet skall dérfor inte beskrivas nirmare utan harfor hanvisas till SOU 1989:33 del I
sid 155 och Hyresratt i utveckling, Fastighetsagareforbundet 1985, sid 90 ff.
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fastighetsskatten pa hyresbostader ha samma karaktér. Fastighets-
skatten Overvéltras sannolikt sd gott som fullstindigt pd hyresgés-
terna.®® Man skulle darfor kunna anta att fastighetsskatten i dessa
fall utgor en beskattning av den avkastning hyresgésten uppbar pa det
satt som beskrevs i foregdende punkt.

Om detta ar avsikten ger dock fastighetsskatten sdsom avkastnings-
skatt godtyckliga resultat. Fér exempelvis hyreshus beldgna pé orter
dar ndgon bostadsbrist inte existerar kan hyresgisten inte anses at-
njuta ndgon avkastning av hyresréttsinnehavet, eftersom det knap-
past foreligger nagon skillnad mellan erlagd hyra och ett marknads-
missigt uppskattat virde pa nyttjandet.%! Den fastighetsskatt som hy-
resviarden erldgger och sannolikt till fullo lyckas dvervaltra pa hyres-
gasten blir i s fall sasom skatt pa hyresgéstens avkastningsvérde rela-
tivt sett oandligt stor.

For fastigheter beldgna exempelvis i Stockholms innerstad finns

diaremot helt klart en skillnad mellan erlagd hyra och ett marknads-
massigt uppskattat varde pa nyttjandet. Fastighetsskatten kan i dessa
fall motiveras som en avkastningsskatt. Dess storlek i forhallande till
avkastningen varierar dock vésentligt fran fall till fall. Som illustra-
tion kan nagra siffror anges:
For hyreshus i Stockholm med vardear fore 1929, vilka i allt vasentligt méste
vara beldgna i innerstaden, var genomsnittsviardena for en fastighet fol-
jande: Taxeringsvarde 1 580000 kr, bostadsyta 1 871 kvm och lokalyta 165
kvm.®? Hirifran uppskattar jag taxeringsvirdet per kv bostadsyta till 625
kr.83 Fastighetsskatten blir darvid 15,62 kr per kvm bostadsyta.

Om denna fastighetsskatt, sdsom giller f6r egnahem, skulle vara ca 60 %
av avkastningen sa motsvarar detta en avkastning pa 26 kr/kvm och &r.% For

en lagenhet pd 50 kvm innebir det att avkastningen per manad skulle uppga
till 108 kr.%

I Stockholms innerstad ligger de verkliga avkastningsvdrdena helt
klart pa en betydligt hogre nivd 4n det framrdknade véardet. Om vi
antar att manadsavkastningen (sésom skillnad mellan erlagd bruks-
vardehyra och antagen marknadshyra) uppgar till 1000kr, vilket
forefaller vara ett sakert minimum, blir fastighetsskatten i forhal-
lande hirtill 6,5 % av avkastningen,® vilket skall jimforas med 60 %

®Detta pa grund av aliméannyttans hyressittning och kopplingen till dessa hyror fér privatvar-
darna genom bruksviardemetoden; se ovan avsnitt 4.2.2.

61 Det kan rent av vara sa att bruksvirdehyrorna for vissa delar av fastighetsbestandet innebér
en hogre hyresniva an vid en friare prisbildning.

62 Statistiska meddelanden fran SCB (Bo 38 SM 8901), Rikets fastigheter 1988 del 2, uppgifter
fran allméan fastighetstaxering.

63 Jag har darvid uppskattat att vardet per kvm lokalyta dr dubbelt s hogt som per kvm bostads-
yta.

6415,62/0,6.

65(26 kr x 50 kvm) / 12.

66781 kr / 12000kr. 15,62 x 50 = 781.
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5 Fastighetsskatt for hyresbostiader

for egnahemsfastigheter. Ett annat sétt att uttrycka det ar att fastig-
_hetsskatten blir 0,16 % av ett fingerat marknadsvirde for hyres-

ratten,® vilket skall jimforas med 1,2 % av marknadsvirdet for eg-
nahem (nir fastighetsskatten ar 1,5 % av taxeringsvirdet).

4. For hyresbostiader kan fastighetsskatten ses som en avkastnings-
skatt om man grundar beskattningen pa marknadsvirdeprincipen,
men inte vid en beskattning enligt bruksvardeprincipen. Den kraftiga
hojningen av fastighetsskatten framstér i detta perspektiv som ett
niarmande, 1at vara ett som nyss visats mycket oprecist sadant, till
marknadsvérdeprincipen for beskattning av hyresbostader. Om fas-
tighetsskatten for hyresbostdder motiveras som en avkastningsskatt
bor den fordndras, och utvecklas efter marknadsvirdeprincipen som
en avkastningsskatt pa den inkomst som bestar i skillnaden mellan
marknads- och bruksvardehyror och som uppbérs av hyresgésterna.
Till sin karaktar ar detta en boendeavkastning av samma slag som den
som uppbérs av egnahemségare och bostadsrittsinnehavare.

Skillnaden &r att hyresgéisten inte har investerat nagot kapital, utan
inkomsten ar fritt tillganglig {6r honom nér han val genom bostadsfor-
medlingen eller pa annat sitt lyckats erhalla en attraktiv lagenhet.
Han kan vidare — atminstone inte pa ett enkelt och/eller lagligt sétt —
inte realisera i penningar det varde hyresritten representerar. Man
kan darfor inte direkt bestimma viardet av avkastningen med de me-
toder som diskuterades i avsnitt 4.3. Det fortar dock inte det faktum
att en avkastning uppbirs, vars virde kan beridknas genom en jamfo-
relse med likviardiga bostadsratter dar marknadsvarden tillimpas. 8

En beskattning av hyresbostader enligt marknadsvirdeprincipen
skulle erhdllas om fastighetsskatten utgick pé taxeringsvarden som
1ag pa en niva motsvarande vad de nya marknadsmaéssiga taxerings-
virdena pd bostadsratter kommer att hamna pa. Man kan dock inte
ta ut en sadan fastighetsskatt med fulla beloppet da hansyn maste tas
till den del av avkastningen som uppbaérs och beskattas hos fastighets-
agaren och langivarna.

"En avkastning p4 12 000 kr per ir motsvarar vid 2,4 % av marknadsvérdet, vilket var den av
RINK anvinda avkastningsrelationen for egnahem, ett kapitalvirde pa 500000kr. 781 kr /
500000kr = 0,16 %.

% Harvid bor betonas att bostadsrattsmarknaden i orter med 6verefterfrigan pa liigenheter an-
tagligen till stor del fungerar som en marginalmarknad f6r dem som vill bo i flerfamiljshus.
Vid en marknadsprissittning av hyrorna skulle en del kopstarka bostadsrattskdpare i stéllet
kunna hyra attraktiva lagenheter till h6g hyra, och det skulle sannolikt pressa ner priserna pa
bostadsratter.
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5 Fastighetsskatt for hyresbostéader

5. Avslutningsvis skall markeras att det ingalunda ar sékert att den
nuvarande fastighetsskatten for hyreshus motiveras som en avkast-
ningsskatt, utan avsikten kan helt eller delvis vara att den skall fun-
gera som en paritetsskatt; se ovan avsnitt 4.2.2. Det faktum att fastig-
hetsskatten pa egnahem enbart fungerar som en avkastningsskatt,
borde dock innebéira att fastighetsskatten dven for hyresbostader har
en sddan motivering. Den borde i s fall som nyss nimnts reformeras.
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6 Realisationsvinstbeskattningen

Beskattningen av vinster vid icke-yrkesmassiga forsaljningar (realisa-
tionsvinster) har successivt utvidgats att omfatta all slags egendom,
och vid skattereformen foretogs en utvidgning avseende forsiljning
av 10sOre, som innebar att realisationsvinstbeskattningen numera &r
sa gott som fullstindig. Beskattning av realisationsvinster vid forsalj-
ning av egnahem och bostadsrétter ar daremot inte nigon nyhet.
Dessa tillgdngars karaktér av bostad har foranlett séarskilda regler vid
realisationsvinstbeskattningen, som genom reformen har férandrats i
flera avseenden.

De nya reglerna innebar fyra vasentliga strukturella fordndringar;
full skatteplikt for hela den nominella realisationsvinsten som huvud-
regel, inga mojligheter till uppskov med beskattningen vid dgarbyte,
takregler for begriansning av beskattningen samt genomsyn vid vinst-
berdkningen for bostadsritter. Dessa fordndringar skall diskuteras
nedan.

6.1 Nominell realisationsvinstbeskattning

Kapitalinkomstberdkningen &dr generellt nominell, och saledes dven
realisationsvinstberikningen. Som tidigare framhallits férvéntas be-
skattningen 4nda ha realbeskattningseffekter genom den lagre skatte-
satsen. Vid 4 % inflation och en nominell vardestegring pa 7 % blir
skatten 70 % av den reala vérdestegringen.

Bostadsbeskattningen har det sdrdraget, som visats i avsnitt 3.2, att
avkastningsbeskattningen for bostider ar real medan den for dvriga
kapitaltillgdngar dr nominell. 1 SOU 1989:33 del 11, sid 72, motiveras
den nominella realisationsvinstbeskattningen med den nominella be-
skattningen av ranteinkomster och ranteutgifter. Detta &r saledes inte
ett skl som ir helt relevant vid bostadsbeskattningen.

I konsekvens hirmed skulle man kunna tycka att en real realisa-
tionsvinstberikning, dvs indexupprikning av omkostnadsbeloppet,
vore motiverad vid férséljning av privatbostadsfastigheter. Det skulle
dock innebira att den reala vardestegringen alltid blev beskattad en-
dast med 30 %. Den nuvarande modellen for beskattningen kan ségas
innebira att realisationsvinstbeskattningen blir riktigt avvigd nér det
foreligger en real virdestegring pa 3 % (vid 4 % inflation). Som visats
i avsnitt 3.2 blir normalt totalresultatet andé acceptabelt genom att
fastighetsskatten inte getts full hojd.
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6.2 Inga uppskov

1. Fragan om den riktiga tidpunkten for beskattning av vardesteg-
ringsvinster 4r en av de mer omdiskuterade i finansvetenskaplig
litteratur.®® RINK:s utgdngspunkt var att en beskattning redan vid
uppkomsten av virdestegringen vore ekonomiskt motiverad och
skulle medfora den mest likformiga beskattningen av olika typer av
kapitalinkomster.”’ Virderings- och likviditetsproblem anségs dock
motivera att beskattningen &ven enligt de nya reglerna skedde forst
vid realisationstidpunkten.”!

De tidigare gillande uppskovsreglerna innebar att beskattningen
av virdestegringsvinster pa egnahem uppskots till dess kapitalet inte
langre investerades i ett eget hem. Beskattningstidpunkten avvek
déarvid fran realisationstidpunkten och nirmade sig den faktiska kon-
sumtionstidpunkten, jfr utgiftsskatten. Ett sddant ytterligare upp-
skjutande av beskattningen var inte i linje med RINK:s uppfattning
om den principiellt riktiga beskattningstidpunkten. Av de tva prak-
tiska skalen som motiverade bibehallandet av realisationsprincipen
var erhallandet av formaga att betala skatten dock ett visst argument
dven for bibehéllande av uppskov.

RINK:s argument mot uppskov var bl a praktiska komplikationer,
incitament till kop av eljest omotiverat dyra ersattningsfastigheter, att
uppskovsmojligheterna inte géllde byten mellan alla typer av bosté-
der samt att basbreddningsmotivet i skattereformen talade for ett
icke obetydligt skatteuttag vid fastighetsférsiljningar.”

Ett uppskovssystem innebér onekligen flera problem. Beskattning
av vinster vid avyttring av bostader har dock en sarskild karaktar. Bo-
staden bor inte enbart ses som en kapitaltillgdng och en realiserad
vinst som maste aterinvesteras i en ny bostad kan inte omedelbart
konsumeras. Det finns darfor goda skél for ett uppskovssystem.

Skélen for uppskov finns sammanfattade bla i SOU 1985:38 Rea-
vinst uppskov, sid 73. Framst anfors en begriansning av inlasningsef-
fekterna pé fastighetsmarknaden samt skalighetssynpunkter mot
omotiverade beskattningseffekter vid bostadsbyte.

Inlésningseffekter till f6ljd av realisationsvinstbeskattning galler
dock allmént och dr darfor inte nagot sarskilt tungt skél fér uppskov
just vid bostadsbyten. Den individuella rittviseaspekten framstar
som viktigare. Vari detta problem bestar kan illustreras med ett ex-
empel:

% Se Melz, Kapitalvinstbeskattningens problem, Stockholm 1986, sid 11 ff, med dar angivna
héanvisningar.
7°Se SOU 1989:33 del I sid 64.

TAs,
280U 1989:33 del I sid 72 f.
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A ager en villa med anskaffningsvédrdet 1 mkr. Han séljer villan for 1,3 mkr
och koper en ny villa fér samma pris. Skatten pa realisationsvinsten blir
,90 000 kr.

Erhalls inte uppskov maste A anskaffa ytterligare 90 000 kr i kapital, nor-
malt genom lan. Effekten ar att de arliga boendekostnaderna 6kar genom
rantorna pa detta lan.

Ett bostadsbyte innebér siledes att boendekostnaderna okar jamfort
med att A behdller den gamla bostaden och jamfdért med bostads-
agare som inte byter bostad. Som ett likformighetsargument kan ski-
let for uppskov formuleras sd, att beskattningen inte skall resultera i
skilda boendekostnader for "bostadsbytare” och “kvarboende” med
1 6vrigt likartade bostadsekonomiska forhallanden. Genom att jim-
fora bostadsbytarna med personer som koper bostiader utan att tidi-
gare ha dgt ndgon bostad, kan man dock aven formulera ett likformig-
hetsargument mot uppskov.” Dessa personer kan for att kopa bosta-
den exempelvis sélja aktier varvid mojligheter saknas till uppskov
med realisationsvinstbeskattningen, eller de kan I6pande ha blivit be-
skattade for ranta pa ett banksparande. Den forstndmnda jamférel-
sen framstar dock som mer relevant.

Den forstndmnda likformighetsbristen ar reellt sett det viktigaste
skélet for uppskov. Principiellt sett kan detta skl dven uttryckas sa i
linje med realisationsprincipen att forséljningsvinsten inte bor anses
ge nigon skatteformaga om séljaren skall aterinvestera kopeskil-
lingen i en ny bostad.

2. Om vi darefter bedémer om foérdndringarna av realisationsvinst-
beskattningen Okat eller minskat motiven finns atminstone tva for-
andringar som 6kar behovet av uppskov:

a) Inférandet av en helt nominell realisationsvinstbeskattning vid
agarbyten innebdr att i storre utstrackning &n tidigare inflationsvins-
ter kan bli beskattade vid bostadsbyten, och vid dterkommande bo-
stadsbyten begrinsas ofta inte denna beskattning av takregeln; se
hiarom nedan i avsnitt 6.3.

b) En bostadssiljare kan beskattas for hela realisationsvinsten vid
en forsiljning, men erhaller bara ett kvoterat avdrag om en realisa-
tionsforlust uppstér vid forséljning av nésta bostad. En liknande ef-
fekt fanns dock dven i det gamla systemet genom att avdrag bara med-
gavs for nominella realisationsforluster trots att realisationsvinstbe-
skattningen var real. Foljande tillspetsade exempel illustrerar vilka
effekter som kan uppsta i det nya systemet:

A forvarvar fastighet 1 f6r 1 mkr och séljer den for 1,4 mkr. Han forvérvar
fastighet 2 fér 1,4 mkr och far 1 mkr nir den senare siljs. Han har siledes

" Detta illustrerar ett generellt problem med likformighetsargumentationen, att dess resultat
ar beroende av vilka alternativ man véljer for jamforelsen.
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totalt sett inte gjort nadgon vinst pa sina fastighetsinnehav. (Négon inflation
antar vi inte foreligger.) Pa realisationsvinsten, 400000kr, blir skatten
120000 kr. Skatteminskningen pa realisationsfortusten, 400 000 kr, blir dér-
emot endast 70 % x 30 % déarav lika med 84 000 kr.”*

Med ett uppskovssystem skulle denna effekt inte behéva uppkomma.
Skélen for uppskov torde inte vara svagare i det nya bostadsbe-
skattningssystemet 4n i det gamla.

3. Det finns dven skil mot uppskov och slutligen skall kort diskuteras
RINK:s allmdnna argument mot uppskov.

a) Uppskov dr praktiskt komplicerade. Pastadendet utvecklas inte
narmare och det skall darfor inte diskuteras hdr. Vad som daremot
skall kommenteras ar ett pastdende att enkelheten ar sarskilt viktig
”da reglerna beror ett stort antal skattskyldiga dar ménga av ekono-
miska eller andra skél inte anlitar skatteradgivare”.” Det stora flerta-
let férséljningar déar uppskov aktualiserats torde ha skett genom mék-
lare, vilka beharskade uppskovsreglerna for normalfallen. Nagra sér-
skilda skatteradgivare skulle inte behdva anlitas i dessa fall.

b) Uppskov dr ett incitament till kop av omotiverat dyra ersdttnings-
fastigheter. 1 det gamla skattesystemet kunde detta incitament nog
vara patagligt, men har minskat kraftigt genom skattereformen. An-
tag att en villasiljare som salt sin gamla villa for 1,5 mkr med en skat-
tepliktig realisationsvinst pa 100 000 kr valjer mellan tva nya villor f6r
1,4 mkr respektive 1,5 mkr. Han méste kopa den sistndmnda for att
f4 uppskov enligt de gamla reglerna. Detta kraver 100000 kr mer i
kopeskilling, vilket delvis finansieras med den skatt som eljest skulle
utgatt pa uppskovsbeloppet. I det gamla systemet kunde denna skatt
vara upp till 75 %, men i det nya systemet skulle den bara vara 30 %.
Vid uppskov i det nya systemet skulle koparen darfor fa sta for en
vasentligt storre del — 70 % jamfort med tidigare som lagst 25 % — av
merkostnaden for den dyrare villan.

Hir skall dven kort beroras ett argument mot uppskov, som inte angivits i
RINK. Ibland havdas att genom den inbesparade skatten pa uppskovsbelop-
pet var k6pare av ersattningsfastigheter beredda att betala sa mycket mer

7 Detta forhallande #r givetvis inte unikt for fastigheter utan giller alla kapitaltillgingar. For
aktier finns dock enligt 27 § 2 mom SI mojlighet till fullt avdrag for realisationsfortuster i vissa
fall.

Kvoteringen av realisationsforlustavdraget motiveras av de samlade skatteeffekter som er-
hélls av ett beteende dir kapitaldgaren normalt avvaktar med att realisera vinster och dérige-
nom erhdller en slags skattekredit, men diremot mer omedelbart realiserar fortuster; SOU
1989:33 del II sid 41 ff. Detta férhéallande har dock begrinsad relevans avseende privatbo-
stadsfastigheter som anvinds for permanentboende, eftersom den skattskyldige oftast bara
innehar en sadan i taget.

Om den reala realisationsforlusten &r storre dn den avdragsgilla blir naturligtvis utfaliet 4n
samre.

75SOU 1989:33 del IT sid 78.
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att deras kapitalkostnad for ersattningsfastigheten blev densamma med som
utan uppskov.

. Ensddan effekt ar dock redan teoretiskt sett orealistisk. Prisokningar lika
med den skatt som inbesparats genom uppskoven skulle pa sin héjd uppsta
om alla kdpare hade uppskov, vilket de inte hade. Och uppstod en sddan
priseffekt s skulle den i sé fall aven 6ka priset pa den sélda uppskovsfastig-
heten, varfér uppskov andé skulle minska behovet av nytt ytterligare kapital
for kop av ersattningsfastigheten.

Vad giller empiriska undersokningar sa har uppskovskommittén, SOU
1985:38 sid 77, dragit den slutsatsen pa grundval av sina undersékningar, att
den inverkan uppskovsinstitutet haft pa prisutvecklingen varit mycket be-
gransad.

c¢) Uppskov giller inte alla bostadstyper. Detta argument mot upp-
skov kan likval motivera att uppskov i stéllet utstricks dven till bo-
stadsratter.

Vad giller byten till eller fran hyresratt géllde och galler alltjimt en
informell om &n partiell form av uppskov. Eftersom ex bostadshyres-
ritt inte anses ha nagot virde vid realisationsvinstbeskattningen,’®
minskar den skattepliktiga realisationsvinsten for en séljare av en fas-
tighet/bostadsratt som far en hyresratt i utbyte och darfér gor en pris-
nedsittning pa fastigheten/bostadsratten.

For den som byter bort en hyresrétt skulle diremot eventuellt be-
skattning kunna tankas ske enligt 31 § SI som for 6verlatelse av annan
16s egendom. I det nya skattesystemet dr denna beskattning obegrin-
sad i tiden, vilket gor fragan mer intressant an tidigare. Grunden for
beskattningen 4r att prisnedsittningen pa fastigheten/bostadsritten
kan anses vara ett vederlag. Aven om s kan anses vara fallet torde
det dock i praktiken séllan bli friga om beskattning, av skil som far
forklaras genom en mindre utvikning.

I RA 1987 ref 89 I och II ansig regeringsritten att en hyresritt till bostad i
realisationsvinsthianseende inte kunde anses ha ndgot varde som vederlag fér
bostadsrattssiljaren som erhéllit den i utbyte vid f6rsiljningen av bostads-
ritten. Stillningstagandet grundades pé forbudet i 12 kap 65 § Jordabalken
mot dverlatelse av hyresritt mot vederlag.

Detta synsitt utesluter inte att den som bytt bort hyresratten kan anses ha
erhéllit vederlag genom prisnedsattningen pa den kopta fastigheten/bostads-
ritten, eftersom sddan egendom har ett marknadsvarde. I NJA 1990 sid 412
har Hogsta Domstolen dven ansett att en sddan prisnedsattning ar ett veder-
lag enligt 12 kap 65 § Jordabalken. Om det kan utredas att kopeskillingen
for bytesobjektet klart understiger vad koparen av fastigheten/bostadsritten

76 Se nedan angiende RA 1987 ref 89 I och II. Den nya regeln i 24 § 3 mom 2:a st SI, enligt vilken
ett viarde kan berédknas for hyresratt som erhélls i byte, géller endast som en begransning av
avdragsritten for realisationsforlust.
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skulle ha betalat, om inte hgresrétt lamnats i utbyte, &r regeln tillamplig och
vederlaget skall aterbéras.”

Detta innebér att en realisationsvinstbeskattning pa sin hojd kan komma
ifrdga om en skattedomstol anser att en prisnedsattning foreligger, utan att
en allmén domstol beslutat att ett diremot svarande belopp skall &terbéras
enligt 12 kap 65 § Jordabalken.”® Ett av RR nyligen avgjort mal innebér dock
att det ar tvivelaktigt om nigon inkomst kan beskattas i ett dylikt fall. I RA
1991 ref 6 anger RR ”att brottslig verksamhet som sadan inte kan konstitu-
era ndgon forvarvskélla”. Malet gillde ett brottsbalksbrott, men synsittet
far antas galla dven vid brott mot 12 kap 65 § Jordabalken.

6.3 Takregler

1. De nyssndamnda regelforédndringarna, avskaffandet av indexupp-
rakningen och uppskovsmojligheten, innebér ”sa hoga skatteuttag”
att de enligt RINK ”medfor inlasningar och andra snedvridningar
som sérskilt for permanentbostader innebar patagliga nackdelar for
de skattskyldiga samt ur arbetsmarknads- och bostadspolitisk
synvinkel”.”

Losningen blev inférandet av de sk takreglerna i 25§ 9mom och
26 § 7 mom SI. Skatteuttaget begrinsas genom att sdsom valfritt alter-
nativ till realisationsvinstberdkning enligt huvudregeln (hela den no-
minella vinsten) kan upptas en vinst lika med 30 % av vederlaget vid
forséljning av permanentbostad — alternativt 60 % av vederlaget vid
forsdljning av annan privatbostad. Beskattningen enligt takreglerna
blir hdrigenom 9 % respektive 18 % av vederlaget och kommer att
fungera sdsom en omsattningsskatt, dvs skatten utgar i forhéllande
till omséttningsvardet i stillet for i forhéllande till inkomsten.

Takreglerna ar schabloner vars sjélva syfte ar att innebéra avvikel-
ser frén den systemriktiga inkomstberakningen. Kritik mot dem for
att de avviker fran en riktig inkomstberakning ar darfér uddios, men
dven begrénsat till de skdl som anforts for reglerna kan dock vissa
inkonsekventa effekter anges. De kan illustreras med ett exempel:

77 Atergivet efter HD:s domskil. I malet kom dock HD fram till att sidan utredning inte fore-
lag.

Enligt min mening ar det felaktigt att utga frdn vad kdparen skulle ha betalat. Det ar méjligt
att han inte skulle ha kunnat betala mer &n det pris han faktiskt betalat exklusive hyresratten.
Bedomningen bor gélla det pris séljaren skulle kunna erhalla vid en f6rsiljning dar han inte
erhéller en hyresratt i utbyte.

78 Om fragan inte provats enligt 12 kap 65§ Jordabalken i allmdn domstol kompliceras saken.
Sannolikt kan man foreta en realisationsvinstbeskattning, som sedan far justeras om aterbe-
talning sker. En sddan aterbetalningsskyldighet kan ju anses vara ett faktum som forelag re-
dan vid forsaljningen, varfor hinder mot att senare ritta realisationsvinstbeskattningen inte
kan foreligga.

SOU 1989:33 del I sid 74.
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En fastighet férvarvas &r 1 for 100. Under innehavstiden éar inflationen 4 %
och den nominella virdestegringen 8%.%
Fastigheten antas sald efter 5, 10 respektive 20 ar med foljande resultat:

5 ar 104r 204&r

1) Indexuppriknat inkopspris 121 148 219
2) Forsaljningspris 147 215 466
3) Nominell vinst 47 115 366
4) Real vinst 26 67 247
5) 3)som del av 4) 180% 171% 148%
6) “Tak”vinst 44 64,5 140
7) 6)som del av 4) 169% 9% 56%

Exemplet visar att huvudregeln (rad 3) i relation till en real vinstbe-
rikning (rad 4) ar mer of6rmanlig vid korta innehavstider 4n vid
langre innehavstider (rad 5),8! medan takregeln ger storst férdelar vid
lingre innehavstider (rad 7). De som pa grund av arbetsbyten etc
maste byta bostad kan antas foreta bostadsbyten oftare och har darfor
kortare innehavstider an i genomsnitt. Den slutsats man i sa fall kan
dra av exemplet &r att dessa bostadsbytare har mindre nytta av takre-
geln 4r genomsnittet, och att den nominella vinstberdkningen slar
hardare mot dem &n mot genomsnittet. Takregeln ar darfér minst
verkningsfull i de fall som den enligt motiven primart &r till for.

En ordentlig utvdrdering av effekterna av den nya realisations-
vinstbeskattningen kraver empiriskt material. Bl a vore det intressant
att undersoka regionala skillnader. I regioner med en obefintlig eller
begransad real viardeokning innebar reglerna en mer skarpt beskatt-
ning &n i regioner med en beaktansvird realprisdkning.

Allmént sett gynnar takregeln dem som innehar fastigheter/bo-
stadsratter 1anga perioder och dir virdestegringsvinsterna ar stora. %2

2. Effekten av en omséattningsskatt, som takreglerna utgor, ar dven
ett, 1at vara kanske inte alltfor kraftigt, incitament mot forbdttringar
av bostaden. Om takregeln anvénds, pa grund av att den 4r battre an
huvudregeln, innebér en forbattring exempelvis p& 100000 kr pa en
sommarstuga, att om forsdljningsintakten 6kar med detta belopp sé
Okar skatten med 18 000 kr.

Tillimpas huvudregeln blir vinstpdverkan noll om atgérden &r en
ny-, till- eller ombyggnadskostnad. Om utgiften dr en vardehdjande
reparation dr diremot avdragsratten enligt huvudregeln inte fullstan-
dig och bortfaller efter fem ar. Det senare ar likasa ett incitament mot
vardehdjande reparationer.

8 Procentsatserna ar anvinda i RINK:s illustrationer; se SOU 1989:33 del II sid 77.
81 Den sammantagna bostadsbeskattningen 4r som visats i avsnitt 3.2 dven hérdare vid kortare

4n vid langre innehav.
8 Jfr SOU 1989:33 del II sid 78.
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7 Beskattningen av bostadsratter

Ett av syftena med den nya bostadsbeskattningen &r att beskatta alla
boendeformer pa ett sa likartat sétt som mojligt. Avkastningsbeskatt-
ningen skall grundas pd marknadsvirden och utgé i form av fastig-
hetsskatt. Denna beskattning har, som behandlats i tidigare kapitel,
redan inforts for egnahem. En likartad beskattning skall inforas for
bostadsritter from 1995 ars taxering.®® Fn grundar sig diaremot av-
kastningsbeskattningen pé bruksvarden. Den avsedda férandringen
innebér sdledes ett utvidgande av beskattningen enligt marknadsvar-
deprincipen och ett inskrinkande av beskattningen grundad pa
bruksvirden.

Bostadsrattsinnehav innebdr ett indirekt fastighetsdgande och in-
begriper darfor tva subjekt, bostadsrattsféreningen och bostadsritts-
innehavaren. Detta gor att det inte dr okomplicerat att astadkomma
en med egnahem likartad beskattning. Forst skall darfér de nuva-
rande principerna for beaktande av tva-subjekts-situationen utredas.

Aktiebolag och ekonomiska foreningar, till vilken senare kategori
bostadsrattsforeningar hor, dr sdvél i det gamla som det nya skattesys-
temet foremal f6r dubbelbeskattning. Sedan gammalt géller dock for
sk bostadsforetag att avkastning av boendet i sddana foretag endast
enkelbeskattas.34 I vrigt uppritthalls diremot dubbelbeskattningen.
Det kan antas att denna ordning kommer att besta dven vid den nya
utformningen av bostadsréttsbeskattningen, varfér innebérden av
den nuvarande ordningen skall utredas relativt grundligt.

7.1 Enkel- eller dubbelbeskattning

1. Vid innehav av bostadsrétt i ett dkta bostadsforetag beskattas av-
kastning av bostadsinnehavet genom att endast féreningarna, och sa-
ledes inte medlemmarna, beskattas for avkastningen pé ett schablon-
massigt sdtt. Foreningen betalar inkomstskatt pd en schablonmassigt
berdknad inkomst samt fastighetsskatt. Enligt 3 § 3 mom SI beraknas
diaremot inte nagot formansvarde for medlemmarnas brukande av sin

83 Realisationsvinstbeskattningsreglerna 4r redan from 1991 likartade for bostadsratter och eg-
nahem.

8 Bostadsrattsforeningar tillhér oftast men inte alltid beskattningskategorin bostadsforetag.
Denna kategori bendmns ofta dkta bostadsféretag, i motsats till odkta bostadsforetag, vilka
beskattas pa annat satt. Nar nedan talas om bostadsrattsféreningar avses sddana som ir akta
bostadsforetag.

Definitionen pa akta bostadsforetag finns i 2 § 4 mom SI.
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bostadsritt, om denna utgér privatbostad.®

A andra sidan anges i 3§ 7 mom 3:e st SI att annan utdelning &n i
- form av bostad eller annan forman av fastighet raknas som intikt av
kapital for medlemmen om utdelningen Overstiger pa beskattnings-
aret belopande avgifter. Detta giller exempelvis vid kontantutdel-
ning ur bostadsféretaget. Motsatsvis framgar att utan beskattnings-
konsekvenser kan utdelning erhéllas genom att avgifterna understi-
ger hyresvirdet av bostadsratten.

Skilet for att sddan utdelning 4r enkelbeskattad torde vara att den
anses som avkastning pa det i bostaden investerade egna kapitalet och
att sddan avkastning endast skall beskattas i bostadsrattsforeningen.

Av forarbetena ar det svart att utlasa skilen for enkelbeskattningen. Av be-
villningsutskottets betankande 1923 nr 30 framgar att intill 1920 &rs utgang
var delédgare i alla ekonomiska foreningar fritagna fran skattskyldighet for
vinstutdelning pa sin insats i foreningen. Nar man 1921 inforde skattskyldig-
het f6r utdelning kom en dubbelbeskattning av bostadsforeningarna och de-
ras deldgare att uppsta, eftersom foreningarna redan dessforinnan beskat-
tats for hyresférmansvérden.

Detta foranledde motioner till 1923 ars riksdag om avskaffande av be-
skattningen av hyresférman for bostadsféreningarna.® I utskottsbetankan-
det tillstyrktes detta. Nagon diskussion varfor detta undantag frn dubbelbe-
skattningen var motiverat fordes inte utan det togs for givet.

I prop 1954:37, angdende inférande av schablonbeskattning av bostads-
foreningar, citerades en promemoria av 1950 ars skattelagssakunniga.®’
Dessa anforde att ”de sarskilda bestimmelserna rérande beskattningen av
inkomst av bostadsféreningars fastigheter har till syfte att férebygga, att in-
komst av nimnda art dubbelbeskattas i den ordning, som eljest giller for
ekonomiska foreningar, eller att utdelning, som medlem erhéller fran bo-
stadsforening och som blott innebér en minskning i hans kostnad f6r egen
bostad, dvs fér levnadskostnader, blir foremal for beskattning”.

Reglerna innebar att enkelbeskattningen kan utstridckas att omfatta
mer an avkastningen pa bostadskapitalet, vilket skall visas med ett
tillréttalagt exempel:

En bostadsrittsforening innehar en fastighet vard 10 mkr som till drygt 60 %
bebos av medlemmarna och i 6vrigt hyrs ut till kontor. En medlem har en
andel pa 10 % och har tillskjutit 1 mkr till bostadsréttsforeningen. 600 000 kr
beldper pa hans bostad.

Avkastningen pa bostadskapitalet &r, sdsom diskuterats i kapitel 2, hyres-
vardet minus alla driftkostnader och vardeminskningsavdrag. Medlemmen
erhaller saledes full avkastning pa bostadskapitalet &ven om han erligger av-
gifter som tiacker dessa kostnader.

Medlemmen har investerat ytterligare 400000 kr som beléper pa de ut-
hyrda kontorslokalerna. Avkastningen pa detta kapital bor dubbelbeskat-

8 En bostadsratt i ett dkta bostadsforetag, som anvands for medlemmens eller nérstaendes
boende, ir alltid privatbostad enligt 5§ KL.

8 Numera effektueras enkelbeskattningen istillet genom beskattning av endast foreningen.

87 A asid 16.
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tas. Anvinds avkastningen, som normalt 4r i dessa situationer, till att be-
strida driftkostnaderna for bostadsdelen undgéas utdelningsbeskattningen,
dvs dubbelbeskattningens andra led.

2. Realisationsvinstbeskattningen vid avyttring av andelar i dubbel-
beskattade subjekt kan utgora ett tredje led av beskattning av in-
komst som uppkommit i subjektet.? Beskattningen kan undvikas ge-
nom att vinstmedel utdelas fore forsaljningen, varvid saledes dubbel-
beskattningens andra led effektueras, men det tredje ledet undviks.
Om utdelningen i en bostadsrittsférening kan ske genom nedséttning
av avgiften uppnds samma effekt till priset av endast enkelbeskatt-
ning. Detta konstateras hér eftersom det har intresse for diskussionen
nedan om effekterna av den nya genomsynen vid realisationsvinstbe-
skattningen.

7.2 Den l6pande beskattningen

Fn fungerar den 10pande beskattningen av bostadsratter sa att all fas-
tighetsavkastning beskattas i foreningen dels genom att statlig in-
komstskatt utgar med 30 % pa en schablonintékt (3 % av taxerings-
virdet) minus rdntekostnader, dels genom en fastighetsskatt pa 2,5 %
av taxeringsvardet.

Denna beskattning skall enligt vad som f n utreds ersittas av en
med egnahemsbeskattningen likartad beskattning genom att fastig-
hetsskatt uttas med 1,5 % pa taxeringsvirdet. Taxeringsvardena pa
bostadsréttsforeningarnas fastigheter skall berdknas med utgangs-
punkt fran 6verlatelsepriserna for bostadsratterna. Jag skall inte nér-
mare spekulera i hur den nya beskattningen kan komma att utformas,
utan begransar mig till ndgra synpunkter pa den géillande ordningen
som en jamforelse med beskattningen av egnahem.

7.2.1 Jamforelse med egnahemsbeskattningen

1. Den pa taxeringsvirdena for bostadsrattsféreningars fastigheter
beraknade skatten uppgar till 0,9 % (30 % av3 %) + 2,5% = 3,4 %.
Detta kan jamforas med fastighetsskatten pa egnahem som ar 1,2 %
av taxeringsvardet under 1991 och 1992. Vid jamférelsen méste han-
syn tas till att taxeringsvirdena pa smahus ar vasentligt hogre per kvm
bostadsyta dn taxeringsviardena pa hyreshus per kvm bostadsyta.
Enligt prop 1989/90:110, sid 507, var det genomsnittliga taxerings-
vérdet per kvm f6r smahus ungefar dubbelt sa hogt jamfort med hy-

8 Denna effekt uppstar om vinstmedel i ett bolag forst beskattas i bolaget, darefter hojer for-
saljningspriset och ddrmed realisationsvinsten vid forséljningen, och slutligen beskattas nar
koparen delar ut vinstmedlen till sig.

52
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reshus av argangar fram till och med &r 1974.% Vid denna taxerings-
virderelation dr det motiverat med en dubbelt s hog skattesats for
bostadsrattsféreningarnas hyreshus, dvs 2,4 %, jamfort med skatte-
satsen 1,2 % for egnahem. Det ar darfor oklart varfor skattesatsen
for bostadsrattsforeningar bestdmdes till sammanlagt 3,4 %. En for-
klaring kan vara att man efterstrdvade att redan nu nirma sig de nya
taxeringsvirden som avses inforda till 1995 ars taxering. Atminstone
1 storstiderna kan dessa antas innebara mer 4n fordubblingar, i
maénga fall flerdubblingar.

I det perspektivet ar knappast fastighetsskatten for hog for bostads-
rattsinnehavare i dessa omraden. I mindre attraktiva omraden torde
daremot fastighetsskatten medfora en verbeskattning. Pa orter utan
bostadsbrist kan taxeringsvirdena pa bostadsrattsforeningarnas fas-
tigheter ligga i niva med vad en virdering pa grundval av bostadsritts-
priserna skulle innebdra. En beskattning pa 3,4 % av taxeringsvirdet
innebér i dessa fall, om man sasom RINK gjorde ridknar med 2,4 %
avkastning pa marknadsvardet, en skattesats som ar 106 % pa
realavkastningen. Det &r i dessa fall inte motiverat med en hogre
skattesats dn vad som giller for egnahem, dvs under 1991 och
1992 1,2 % av taxeringsvirdet.

2. I jamforelsen med egnahemsigare foreligger vidare den nackde-
len att bostadsrattsforeningar bara kan utnyttja avdragsratten for
rantekostnaderna mot schablonintikten, medan egnahemséigarna
praktiskt taget alltid fr 30 % alternativt 21 % skatteminskning for
sina réntebetalningar.”!

3. I dkta bostadsforetag utgéar schablonintékt och fastighetsskatt pa

fastighetens hela taxeringsvirde och inbegriper darfor inte bara den

till medlemmarna uppléatna bostadsdelen utan dven fastigheten i 6v-
rigt. Detta betyder sdledes att d&ven uthyrning av fastigheten beskattas
pa detta sitt i bostadsforetaget, och som framholls i foregédende av-
snitt blir avkastningen inte heller féremal for ndgon beskattning hos
medlemmarna om “utdelning” sker genom nedséttning av arsavgif-
terna.

Jamfor man detta med vad som giller for egnahemségare, kan kon-

8 Vid tidpunkten for uttalandet var taxeringsvirdena vid 1990 ars allmanna fastighetstaxering
annu inte faststallda. Jamforelsen torde dock gilla de nya taxeringsvdrdena. En approximativ
beddmning av fastighetstaxeringsmaterial visar ndmligen pa ungefir denna vérderelation pa
grundval av de nya taxeringsvirdena.

% Om fastighetens taxeringsvirde ar lika med marknadsvardet pa bostaden blir 3,4 % skatt pa
taxeringsvardet lika med 2,55 % skatt pa marknadsvardet. Om avkastningen ar 2,4 % av
marknadsvardet blir skatten 2,55 / 2.4 lika med 106 % av avkastningen.

! Fysisk person har ritt att omvandla ett underskott i inkomstslaget kapital till en reduktion av
inkomstskatt pd tjanste- och niringsinkomster samt fastighetsskatt; 2§ 4 mom uppbérdsla-
gen.
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stateras att vid uthyrning av egnahem (privatbostadsfastigheter) be-
skattas hyresintdkten minus vissa schablonmassiga avdrag enligt 3§ 3
mom SI som intékt av kapital (30 % skattesats), utan att fastighets-
skatten nedsétts pa grund harav. Uthyrning av egnahem torde harige-
nom beskattas hardare &n uthyrning av fastighet i ett Zakta
bostadsforetag.”

Vidare géller att bostadsrattsforeningars uthyrning ofta avser kom-
mersiella lokaler, som normalt inte finns i egnahem som klassificeras
som privatbostadsfastigheter. Den relevanta jamforelsen ar darvid
uthyrning av néringsfastigheter i enskild ago eller bolagsdgo, snarast
det senare. Skattebelastningen i bolagsfallet blir den som visas i nasta
avsnitt.

Avkastning pa kapital nedlagt i annat &n fastigheten beskattas i
akta bostadsforetag som intakt utdver schablonintikten. Detta giller
exempelvis rinteintikter. I den mén rintenettot &r positivt uppkom-
mer en skattepliktig inkomst av ndringsverksamhet. Aven har kan be-
skattning hos medlemmarna undgas pa samma satt som nyss angivits.
For egnahemségare beskattas ranteintakt som intdkt av kapital, och
beskattningen ir saledes likartad.”

4. Den nuvarande bostadsrattsbeskattningen kan vara saval hardare
som lindrigare an egnahemsbeskattningen. Ar marknadsvirdena pa
bostadsratterna l4ga sd ligger taxeringsvardena ndra marknadsvar-
dena och da ar 3,4 % i avkastningsskatt berdknat pa taxeringsvardet
vésentligt mer an 1,2 % i fastighetsskatt pd egnahemmens marknads-
virdebaserade taxeringsviarden. Ar diaremot marknadsvirdena pa
bostadsrétterna, sdsom fallet dr i attraktiva ldgen, vésentligt hogre an
taxeringsvardet kan avkastningsbeskattningen for bostadsratterna
diaremot vara visentligt lagre &n beskattningen av egnahemmen. For-
héllandet ar likartat med det som beskrevs i kapitel 5 for hyresratter.

For bostadsrattsforeningar med en hdg lanefinansiering tillkom-
mer nackdelen av att inte kunna utnyttja rdnteavdragen fullt ut, si-
som ar mojligt f6r egnahemséigarna.

For bostadsrattsféreningar som har en beaktansvard uthyrning ar
daremot nuvarande skatteregler gynnsammare dn vad som galler vid
en relevant jamforelse med uthyrning i andra fall.

Sammanfattningsvis innebér detta att en omlaggning av bostads-
riattsbeskattningen till den marknadsvardemetod som nu giller for
egnahem kan innebéra saval en lindrigare som en hardare bostads-
rattsbeskattning an idag.
2En annan sak #r att bostadsrittsinnehavares uthyrning av bostadsratt beskattas pa ett med

egnahemsagare likartat satt, som intdkt av kapital enligt reglerna i 3§ 3 mom SI.

% En mindre skillnad #r att foreningens rinteintikter inte kan 6ka ranteavdragstaket enligt 3 §
2 mom SI {6r bostadsrattshavarna.
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7.2.2 Jamforelse med konventionell dubbelbeskattning

1. Idet nya skattesystemet har den sammanlagda effekten av dubbel-
- beskattningen blivit vasentligt lagre 4n tidigare. Med 30 % i bolags-
skatt och 30 % i skatt pa utdelning som intékt av kapital blir den sam-
manlagda skattesatsen 51 %. Denna beskattning giller exempelvis
for den som har utdelning i form av hyresférmén i ett sk oakta
bostadsforetag.?

Vid en jamforelse av beskattningen for oékta och dkta bostadsfore-
tag skall den 51-procentiga inkomstbeskattningen av fastighetsav-
kastningen i odkta bostadsforetag relateras till skatten pa schablonin-
tdkten i akta bostadsforetag. Eftersom dkta och odkta bostadsforetag
erlagger fastighetsskatt enligt samma regler behover fastighetsskat-
ten inte tas med i jaimforelsen.”

Man kan riakna ut att dubbelbeskattningen av de oiikta bostads-
foretagen motsvarar enkelbeskattningen av de dkta bostadsforetagen
nar den utdelade avkastningen pé det i fastigheten investerade kapi-
talet uppgér till 1,76 % av taxeringsvérdet, vilket teoretiskt motsvarar
1,32 % av marknadsvirdet. Jag saknar empiriskt material om avkast-
ningsnivan i oakta bostadsforetag, men haller fér sannolikt att avkast-
ningen normalt dr hogre 4n 1,32 % av marknadsvirdet. Beskatt-
ningen av bostadsinnehavare i odkta bostadsforetag r i sa fall hogre
an beskattningen av bostadsinnehavare i dkta bostadsforetag.

Den nyssnamnda berakningen har foljande utseende. I ett dkta bostadsfore-
tag ar inkomstskatten 30 % pa en schablonintikt pa 3 % av taxeringsvirdet,
lika med 0,9 % av taxeringsvirdet. Uppbars avkastning fran ett odkta bo-
stadsforetag, blir den samlade inkomstskattesatsen 51 %, och detta motsva-
rar en skatt pd 0,9 % av taxeringsvirdet, nar den utdelade fastighetsavkast-
ningen ar 1,76 % av taxeringsvirdet.

2. Som angavs i féregaende avsnitt dr denna jamforelse av skattebe-
lastningen dven relevant for en jamforelse av skattebelastningen pa
dkta bostadsforetags uthyrning av exempelvis kommersiella lokaler
och skattebelastningen pa ett vanligt fastighetsaktiebolags uthyr-
ningsinkomster.

Baserat pa tidningsuppgifter, och saledes utan ansprak pa tillrack-
ligt empiriskt underlag, uppskattar jag approximativt avkastningen
pa kommersiella lokaler i Sverige idag till 3 — 8 % pa investerat kapi-

%Se hirom exempelvis RSV Dt 1976:43.

% Den skillnad som foreligger, att odkta bostadsféretag har avdragsritt for fastighetsskatten,
torde dérvidlag inte ha ndgon betydelse. Skilen till att fastighetsskattesatsen for alla hyres-
rittsfastigheter skall vara densamma, oavsett om skatten dr avdragsgill eller inte, finns an-
givna i SOU 1989:33, del I sid 155, och Hyresrtt i utveckling, 1985 sid 90 ff. Dessa skil bér
har relevans dven for odkta bostadsforetag.

% Det varierar givetvis fran fall till fall, frimst beroende av beléningsgraden i foretagen samt
reparationsatgdrdernas storlek.
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tal. Det &r under alla férhéllande vasentligt mer &n den avkastning pa
1,32 % av marknadsviardet som schablonintéktsbeskattningen av ékta
bostadsforetag motsvarar. Denna beskattning ar darfér med storsta
sannolikhet vésentligt fordelaktigare dn en konventionell beskatt-
ning.

7.3 Realisationsvinstbeskattningen

Huvudregeln for realisationsvinstberdkningen é&r, liksom vid forsalj-
ning av egnahem, att hela den nominella realisationsvinsten ar skatte-
pliktig. Vidare giller som alternativ dven vid forsaljning av bostads-
ratt som ar privatbostad takregler for berdkning av realisationsvins-
ten. De aspekter pa realisationsvinstbeskattningen vid férsaljning av
egnahem som anforts i kapitel 6 har darfor i allt vasentligt 4ven rele-
vans for bostadsrattsforsaljningar.

Eftersom avyttringen av en bostadsritt giller en andel i en ekono-
misk forening, méste det foreligga skillnader i realisationsvinstberik-
ningen jamfort med egna hem. Metoden for att beakta vad vi kan
kalla fér foreningsrelaterade komponenter i realisationsvinstberak-
ningen har dndrats radikalt. Den genomsynsmetod som inférts ar
otvivelaktigt en av de réttstekniskt storsta nyheterna i bostadsbe-
skattningen. Foradndringen kan ségas vara en del av den allmént asyf-
tade forandringen av bostadsrittsbeskattningen i riktning mot att
gora den likartad med egnahemsbeskattningen. I detta perspektiv
forefaller forédndringen principiellt motiverad.

Vid narmare betraktande forefaller dock den okade likhet som
uppnaés vara begransad, och det ar darvid frdga om metoden har
ndgra fordelar som motiverar de avvikelser den medfor i likformighe-
ten mot realisationsvinstbeskattningen av andra aktier och andelar
samt de praktiska och pedagogiska problem metoden medfor.

Huvuddelen av detta avsnitt skall dgnas at att analysera effekterna
av genomsynsmetoden.

7.3.1 Genomsynsmetoden®’

Genomsynsmetoden &r sa pass komplicerad att den maste beskrivas
utforligt innan den analyseras. Genomsynen innebir att som kompo-
nenter i bostadsrittssiljarens resultatberakning ingar, forutom inték-
ter han erhallit och kostnader han haft, 4ven kostnader och intikter
som han fingeras skola ha haft om han i stéllet 6verlatit en motsva-

% Det varierar givetvis fran fall till fall, frimst beroende av belningsgraden i féretagen samt
reparationsatgiardernas storlek.
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rande andel av bostadsrattsforeningens fastighet.

Resultatberidkningens komponenter ar i normalfallen f6ljande:

Intiktsposter

a) Forsiljningsintikten (26 § 2 mom SI).%

b) Andel i foéreningens nettoskuld vid avyttringstillfallet (26§ 2
mom SI).”

Kostnadsposter

c¢) Utgivet vederlag (26 § 2 mom SI).1%

d) Andel i foreningens nettoskuld vid anskaffningstilifallet (26 § 2
mom SI).

e) Egna forbattringskostnader (26 § 5 mom a) och b) SI).

f) Andeli foreningens forbattringskostnader (26 § 5 mom c) och d)
SI).

Ett konkret exempel skall 1aggas till grund for den fortsatta diskus-
sionen:

A koper en bostadsratt for 600000 kr. Den pé bostadsritten belépande an-
delen (10 %) i féreningens nettoskuld 4r vid anskaffningstillfallet 100 000 kr.

Under A:s innehavstid installeras for 1,1 mkr en hiss. Denna forbéttring
finansieras dels med 200000kr i kapitaltillskott frAn medlemmarna, dels
med ett lan pa 900 000 kr.

Ett ar darefter siljer A bostadsritten for 700000 kr. Andelen i nettoskul-
den dr da 185 000 kr. (Den ursprungliga skulden ar oférédndrad. Andelilénet
for hissen pa 90000 kr tillkommer och ddrav antas 5000kr ha amorterats
fore A:s forsaljning.)

I detta exempel leder genomsynen inte till ndgot annat resultat &4n den
traditionella resultatberdkningsmetoden.

Genomsynsmetoden Traditionell metod

a) + 700000 kr a) + 700000 kr

b) + 185000 kr

c) — 600000 kr c) —600000kr

d) — 100000 kr

f) —110000kr a) — 25000kr (kapitaltillskott)!*!
a) = 75000kr = 75000kr

Exemplet visar att i ett okomplicerat fall leder genomsynen inte till

% Enligt 24§ 1 mom é&r intikten lika med “vederlag som Gverenskommits fér den avyttrade

egendomen med avdrag for f6rsiljningsprovision och liknande kostnader”.

% Ar foreningens nettoformogenhet positiv erhlls istallet ett avdrag. DA effekterna i princip &r

desamma som vid en forandring av nettoskulden begrinsas diskussionen till det senare.

10 Enligt 24 § 1 mom SI medges avdrag fér “erlagd kopeskilling jamte inkopsprovision, stam-
pelskatt o d”.

Har bostadsratten forvirvats genom upplatelse fran bostadsrattsféreningen skall grundav-
giften anses som kopeskilling; 26 § 4 mom SI.

101 Epligt sldre vinstberikningsregler i 36§ anvp2c KL medgavs avdrag for kapitaltillskott. I
detta fall har dels 20 000 kr tillskjutits vid hissinstallationen, dels senare 5000 kr for amorte-
ring pa hisslanet.

Fran den éldre schablonregeln att avdrag alltid medgavs med minst 1000 kr per innehavsér
for kapitaltillskott for amorteringar bortses.
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nagon skillnad gentemot den traditionella metoden. RINK angav
dvenilinje hdrmed att den traditionella metoden innebar ”en genom-
syn genom att amortering av foreningens skuld beaktas. En sddan ge-
nomsyn bor tillaimpas dven fortsattningsvis men bor utformas pé ett
nagot annorlunda sétt av forenklingsskal samt for att skattetaket skall
tillimpas for bostadsritt och egnahem pa ett likvérdigt siatt”.19 Det
enda argumentet som anfors f6r genomsyn i huvudregeln ar saledes
forenklingsskal.

Jag skall inte har direkt behandla de praktiska problem genomsyns-
metoden medfér, men dven utan ndgon mer omfattande emperi vagar
jag pasta att metoden upplevs som praktiskt komplicerad bland bo-
stadsrittsforeningar och bostadsrittsinnehavare.'®® Att den bara ar
“négot annorlunda” @n den traditionella metoden ar ett klart under-
statement. Det pedagogiska problemet att forklara varfér bostads-
rattssdljaren i sin resultatberdkning skall medta intékts- och kost-
nadsposter som han inte sjalv haft ar avsevért, sarskilt betraffande
intdktsposten. Det dr @n svarare att forklara om dessa effekter ar rim-
liga eller inte.!%4

Innan ndrmare stillning tas till metoden méste undersokas dess ef-
fekter i de fall den leder till skillnader mot den traditionella metoden.
Effekterna jaimfors darvid med vad som giller vid realisationsvinstbe-
skattningen av egnahemségare.

7.3.1.1 Fastighetsanknutna effekter

1. En central och otraditionell komponent i genomsynsmetoden &r
andelen i féreningens nettoskuld alternativt andelen i féreningens po-
sitiva nettoférmogenhet. Denna post &r lika med féreningens skulder
minus dess tillgdngar exklusive fastigheten, och darefter fordelad ef-
ter bostadsrattsinnehavarnas andelstal.

I detta avsnitt skall diskuteras de renodlade fall da foreningens for-
mogenhet enbart bestar av fastigheten och skulder. Alla férdndringar
av skulderna har i dessa fall anknytning till fastigheten. En skuldok-
ning beror pa olika typer av fastighetsutgifter, varav de viktigaste
skall diskuteras nedan.

a) Ny- till och ombyggnader. Skuldfinansieras dylika atgarder er-
hélls tvd motverkande resultatposter. Skuldokningen okar forsélj-
ningsintdkten samtidigt som andelen i forbattringskostnaden okar
omkostnadsbeloppet; se punkt f) i foregdende avsnitt. Genomsyns-
metoden innebar darfor ingen skillnad mot den traditionella metoden

1250U 1989:33 del II sid 80.

103 Samtidigt skall framhallas att dven den traditionella metoden innehaller problem. Bedém-
ningen av vad som utgjorde kapitaltillskott kunde dtminstone i teorin vara komplicerad.
104 Ett daligt bevis harfor ar att jag sjilv haft svarigheter vid nedanstiende utredning att inse om

de beskrivna effekterna ar rimliga eller inte.
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och dessa fall diskuteras darfor inte vidare. Vad som sigs nedan under
b) om priseffekter har dock relevans dven for a)-fallen.105

b) Virdehojande reparationer. Effekten 4r initialt densamma som
enligt b), men rétten att medrikna utgifterna i omkostnadsbeloppet
bortfaller efter fem &r. Den kvarvarande skulden fortsitter att 6ka
forsaljningsintakten och dirmed realisationsvinsten.

Regeln att virdehojande reparationer utgdér omkostnad under
hogst fem ar 4r densamma som f6r egnahem. Att avdragsritten helt
bortfaller efter fem ar kan leda till en Gverbeskattning, men detta fel
drabbar bade egnahems- och bostadsrittsinnehavare.

En lanefinansierad vardehodjande reparation skall rent teoretiskt
sett inte alls paverka priset pa bostadsratten. Den vardehdjande repa-
rationen Okar vardet pa bostadsritten, men skulden minskar vardet
lika mycket. Vid egnahemsinnehav erhélls bara den virdehdjande
priseffekten av reparationen eftersom eventuella skulder &r siljarens
personliga. .

Den fortsatta analysen kraver forenkling och konkretion, varfér vi
initialt antar att den virdehodjande reparationens kvarstaende virde
vid forséljningen, som sker efter att femarsgriansen har passerats, ar
80000kr, att skulden ar nedamorterad till 80000kr och att dessa
komponenter har fullt genomslag pa bostadsrittens pris. Okningen
av bostadsrattssaljarens forsiljningsintdkt pa grund av skuldok-
ningen med 80000 kr motsvaras av forsaljningsprisokningen pa en
motsvarande direktédgd bostad (ett eget hem).1% Den extra kopeskil-
ling som skulle erhallas i det senare fallet skulle atg till att betala
kvarstaende laneskuld for den viardeh6jande reparationen.

En fOrsta variation ar att koparen inte uppskattar den vardeho-
jande reparationen till 80 000 kr utan bara till 60 000 kr. Priset liksom
realisationsvinsten pa savil bostadsratten som egnahemmet minskar
da med 20000 kr.

En andra variation ar att koparna av nigon anledning inte later
skuldbelastningen i bostadsrattsforening fa fullt genomslag pa det
pris de ar beredda att betala, utan endast nedsatter det med lat oss
saga 70000kr. Nagon motsvarighet héartill finns inte direkt i

19 En lagteknisk brist 4r att kop av en ny fastighet inte anges som en sidan forbattringskostnad
el dyl som skall 6ka omkostnadsbeloppet. Detta maste dock vara ett misstag och ér inte na-
gon brist i genomsynsmetoden som sédan.

Skatteutskottet anger i 1990/91:SkU10, sid 183, att det har "papekats for utskottet att pro-
blem vid reavinstberdkningen kan uppsta vid ombildningar av hyresratter till bostadsratter.
Utskottet, som inte kan utesluta att s ar fallet, forutsitter att regeringen uppmérksammar
fragan och eventuellt dterkommer till riksdagen med forslag.” Jag antar att man bl a syftar
pa den hir angivna bristen.

106 Prisskningen pé bostadsratten 4r noll, men forsaljningsintakten 6kar med 80000 kr som 4r
andelen i den 6kade nettoskulden.
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egnahemsfallet.!?” Priset liksom realisationsvinsten okar pa grund
harav med 10000 kr i bostadsrattsfallet. Det ar en vinst beroende pé
innehavsformen for bostaden, och ér i jdmférelse med egnahemsin-
nehavarens situation en riktig vinst.

Om jamforelsen i stéllet foretas med den traditionella metoden,
skulle realisationsvinsten alltid vara 80000 kr ldgre med den traditio-
nella metoden @n med genomsynsmetoden, eftersom skillnaden (ef-
ter det att avdragsritten for de vardehdjande reparationerna bortfal-
lit) endast dr skuldposten. Vilken av metoderna som héarvid ger det
mest materiellt riktiga resultatet ar komplicerat att ange, eftersom
det hidnger samman med bostadsrittsféreningens avgiftssattning un-
der hela dess existens. Jag aterkommer hartill efter punkt c).

c) Andra reparationer och driftkostnader. En skuldfinansiering
Okar har nettoskulden utan ndgon kompenserande 6kning av omkost-
nadsbeloppet.

Sddana lopande kostnader bor finansieras genom Aarsavgifter.
Skuldfinansieras kostnaderna kan medlemmarna kortsiktigt anses er-
halla en 6kad "utdelning” fran foreningen, genom att nettovardet av
hyresforménen minus arsavgiften blir storre &n det eljest skulle ha va-
rit. Enligt reglerna for l0pande beskattning av dkta bostadsforetag
beskattas medlemmarna inte for denna ”utdelning”. Materiellt sett
saknas dven anledning hértill eftersom det, vid genomsyn, &r att se
som konsumtion genom lanefinansiering.

Saljs bostadsritten innan dessa skulder avbetalats medfor teore-
tiskt sett den 0kade skuldbelastningen, att forsaljningspriset pa bo-
stadsriatterna minskar och ddrmed en eventuell realisationsvinst. Det
ar materiellt fel att realisationsvinsten minskar genom att séljaren,
med genomsynens synsatt, later sin konsumtionsskuld ga med i ko-
pet. Det &r darfor inte materiellt fel att anse att befriandet fran den
latenta belastningen av att pa sikt genom avgiftshdjning behova be-
tala tillbaka "konsumtionsskulden” ar en intédkt for séljaren. Detta ar
dven resultat av genomsynsmetoden, eftersom nettoskuldokningen

107 S3vida inte koparen far Sverta siljarens 14n som har en fast rinta under gallande marknads-

ranta, eller dar rantebidrag utgar.

1SOU 1989:33, del IT sid 165, diskuterades om inte detta skulle ses som en separat realisa-
tionsvinst pa skulden och beskattas som sddan. RINK foreslog beskattning av realisations-
vinst vid avyttring av skulder. Om skulden Gverlatits i samband med avyttring av fast eller
16s egendom skulle dock realisationsvinsten berdknas gemensamt enligt reglerna for den
egendomen; se forfattningsforslaget, del III sid 266. Forslaget ledde inte till lagstiftning.

Rattslaget dr darfor inte helt klart, men sannolikt kommer man dven fortsattningsvis att
inte freta en separat realisationsvinstberakning for skulden. Om sa skulle ske &r realisa-
tionsvinsten skattefri, enligt den utformning lagtexten fétt; se 38 1 mom 1:a och 2:a st SI.

Aven i bostadsrittsfallet kan sddana 1an finnas i foreningen, men vad jag hér syftar pa ar
inte att vdarderingen paverkas av en sarskilt fsrmanlig rinta, utan pa ett bristande genomslag
vid sjalva prisbedomningen, vilket 4r en delvis psykologisk men inte osannolik foreteelse.
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okar den skattepliktiga intékten.!%®

Jamfér man med effekterna nar egnahemségare bestrider kostna-
der av detta slag, kan konstateras att dessa inte 4r avdragsgilla och
bestrids med beskattade medel. Om bostadsrittsinnehavare skall be-
handlas pd samma sitt, ar det riktigt att en dylik skuld6kning inte
minskar den skattepliktiga realisationsvinsten.

2. I punkt c) har saledes konstaterats att vissa skulder i en bostads-
rattsforening kan anses vara “konsumtionsskulder”. Det 4r enligt min
mening materiellt riktigt att, sdsom sker vid genomsynsmetoden men
inte vid den traditionella metoden, rdkna dem som intékter for de bo-
stadsrattsinnehavare som frigor sig frdn sddana skulder.

Om vi dérefter aterknyter till de vardehdjande reparationerna kan
en hartill anknuten skuldokning per definition inte vara av
“konsumtionskaraktir”.1% Det dr darfor materiellt felaktigt att en sa-
dan skuld 6kar forsaljningsintakten nir avdragsrétten for den varde-
héjande reparationen bortfallit. Samma materiella fel kan drabba eg-
nahemséagare, och dven bostadsrittsinnehavare for egna vardeho-
jande reparationer, men felet far extra skidrpa nir det inte &r egna
atgarder.

Sarskilt tvivelaktigt ar det nar skuldékningen beror pa kostnader,
for vardeh6jande reparationer eller vanliga reparationer, som saknar
direkt virde for alla bostadsrattsinnehavare, exempelvis vid vatten-
skador pa vissa lagenheter och generellt vid reparation av lokaler och
lagenheter som inte upplats med bostadsrétt. Detta ar i och for sig
gemensamma kostnader, men de beror p& annan verksambhet i bo-
stadsrattsféreningen dn boendet och berdr dérfor bostadsritten en-
bart i dess egenskap av kapitaltillgdng. Leder denna skuld6kning till
ett prisfall pa bostadsratterna bor det givetvis dven fa genomslag pé
realisationsvinstberikningen, och det ar da fel att skuldékningen
okar forsiljningsintikten. 1

Ett annat tvivelaktigt fall 4r reparationer som &r virdehdjande,
utan att for den skull skattemdssigt rédknas till kategorin virdeho-

108 Forsaljningspriset minskar sannolikt pa grund av skuldsattningen, och denna minskning av
den skattepliktiga intikten neutraliseras da genom tillagget for den 6kade nettoskulden.

19 Enligt 26 § S mom SI ir en virdehdjande reparation sadan “reparation eller underhall som
foreningen lagt ned pa fastigheten under den skattskyldiges innehavstid i den mn fastighe-
ten pa grund av arbetet har kommit i bittre skick an vid forvirvet av lagenheten.”

HOER fullstandig beddmning av detta for alla situationer r komplex, och skall bara antydas.

En forsta synpunkt &r att om reparationskostnaderna for en lokal finansieras med kapital-
tillskott, bor dessa 6ka omkostnadsbeloppet for bostadsratten. Detta 4r inte mojligt enligt
genomsynsmetoden och var inte heller mojligt enligt de éldre reglerna.

En andra synpunkt &r den alltid komplexa avvagningen mot den l6pande beskattningen.
Om lokalen tidigare givit stora verskott som "utdelats” skattefritt genom att de bekostat
boendekostnader, kan realisationsvinstokning pa grund av en reparationsskuld pa lokalen
synas om inte berittigad si atminstone acceptabel.
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jande reparationer. I dessa fall &r en skuldfinansiering inte onaturlig,
och bor inte pd ovan angivet sétt ses som en "konsumtionsskuld”. Ex-
empelvis sd dr inte ett byte av avloppsstammar, fonster, tak etc en
vardehdjande reparation for den medlem som bott i fastigheten fran
dess nyproduktion.!!!

3. Vad som i féregdende punkt angavs om gemensamma atgéarder vi-
sar att bostadsrattsinnehav inte bara kan ses som ett formellt annor-
lunda sitt att inneha en egnahemsbostad. De rittsliga och faktiska
konsekvenserna av associationsformen innebar viktiga skillnader
gentemot ett egnahemségande. Vad som dérvid ar praktiskt och prin-
cipiellt viktigast ar att en enskild bostadsrittsinnehavare inte har
nagra mojligheter att forhindra en atgard som ger ett negativt skatte-
utfall fér honom, men som féreningsmajoriteten finner 6nskvard. Jag
tror att hari bottnar en hel del av den motvilja mot genomsynsmeto-
den som tycks finnas hos bostadsrittsinnehavare. De ar oroliga att
drabbas av skattekonsekvenser vid en forestdende forsiljning genom
atgarder i foreningen som de inte kan forhindra. En egnahemségare
kan avstd fran omfattande reparationer, som i och for sig forvéantas
hoja forséljningspriset, men som inte kommer att vara skattemassigt
avdragsgilla for honom. En sddan mdjlighet saknar en bostadsrattsin-
nehavare avseende fOreningens reparationer.

Det finns vidare situationer dir & ena sidan den verkliga forbatt-
ringen och & andra sidan forbattringskostnaderna och skulden inte
fordelas pa samma sitt. Exempelvis torde det gilla vid stambyten dér
atgarderna ar ungefar desamma for alla lagenheterna, men dar kost-
naderna och darmed skulderna fordelas efter bostadsratternas an-
delstal vilka delvis baseras pa sddana for alla lagenheter likartade
komponenter som stammar men i betydande utstrackning ar relate-
rade till lagenheternas storlek.

Vidare kan, som angavs i féregdende punkt, deldgandet i fore-
ningen medfora utgifter och skuldokningar som beldper pa annat &n

11 Ytterligare synpunkter kan dock anliggas hirpd, men di kommer vi dnyo in i komplexa be-
démningar. Har skall bara anges vari problemet bestar i for detta fall.

Man kan tycka att i forevarande fall borde foreningen ha fonderat medel motsvarande
viardeminskningen pé de utbytta fastighetsdelarna. De 14n som upptas for att betala vad som
borde finansierats med fonderingen, kan dé sigas tacka for laga kontinuerliga arsavgifter,
dvs lanen har aterigen ytterst tackt boendekonsumtion.

Varken genomsynsmetoden eller de tidigare reglerna for att berakna de kapitaltillskott
som fick 6ka omkostnadsbeloppet beaktar respektive beaktande forslitning pa féreningens
fastigheter pa ett konsekvent satt. Vari detta problem bestar skall inte behandlas hér, men
jag har tidigare diskuterat det principiellt med avseende pa de éldre reglerna; se Melz, Nagot
om realisationsvinstbeskattningens kostnadsbegrepp, Skattenytt 1983 sid 369—389 sarskilt
sid 383 ff. Det kan dock vara virt att notera att en del av de problem som mer tydligt fram-
kommer vid genomsynsmetoden delvis fanns dven vid tillimpningen av den traditionelia me-
toden.
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den egna bostaden, exempelvis avseende kommersiella lokaler. Har
finns inga paralleller att dra till egnahemségande utan i stillet till an-
delsagande i vanliga aktiebolag och ekonomiska foreningar.

Allmént kan ségas att genomsynsmetoden ar okonventionell ge-
nom att den avviker frdn vad som normalt géller vid avyttring av ak-
tier och andelar i juridiska personer.!!2 Detta innebir att olika meto-
der tillimpas vid forséljning av andelar i dkta respektive oikta bo-
stadsforetag.

Slutligen kan anféras att bostadsrattsinnehavarna inte har nagot
personligt ansvar for féreningens skulder. I de i och for sig ovanliga
fall da foreningen inte kan betala sina skulder blir medlemmarna inte
skyldiga att betala dessa. Att i detta ldge behandla skulden som en
intdkt kan inte motiveras med en parallell till egnahemségande, efter-
som dir motsvarande ansvarsbegransning inte foreligger.

Enligt 24 § 2 mom SI jamstalls med avyttring det fall att ett bolag upploses
genom konkurs. Det dr markligt att stadgandet inte ocks& omfattar fall da
ekonomiska féreningar uppldses genom konkurs, men om vi antar att man i
praxis ar beredd att vidga tillimpningen hértill instéller sig foljande fréga.
Skall vid berikningen av realisationsforlusten pé grund av genomsynsmeto-
den de vid upplosningen obetalda skulderna behandlas som intaktsposter for
bostadsrattsinnehavarna? Detta vore orimligt, eftersom bostadsrattsinneha-
varen i detta fall inte ens indirekt befrias fran nagon skyldighet.

7.3.1.2 Icke-fastighetsanknutna effekter

Redan i foregdende avsnitt diskuterades de problem som uppstar vid
genomsyn nir en bostadsrattsforenings fastighet, som normalt ar fal-
let, anvinds till mer 4n medlemmarnas boende. Bostadsrattsfore-
ningarna har dven, i storre eller mindre utstrickning, andra tillgingar
an fastigheten, vilket medfor ytterligare problem.

Vid berikning av nettoskulden maste skulder och tillgdngar (utom
fastigheten) virderas. Lagregeln innehéller inte ndgon bestimmelse
om vilka virden som skall anvindas, och forarbetena ar nagot oklara.
I allmanmotiveringen till reglerna anges att “féreningens nettoskuld
eller — i féorekommande fall — nettoformdgenhet beriknas med ut-
géngspunkt fran det skattemissiga véardet for olika tillgangar och
skulder utom foreningens fastighet”.!1® I specialmotiveringen till 26 §
2 mom SI anges att:

"Berikningen skall ... ske enligt vanliga regler. Bestimmelserna i
4§ tolfte stycket lagen (1947:577) om statlig formOgenhetsskatt bor
kunna tjina som lamplig férebild.”!14
12Vid forsaljning av handelsbolagsandelar finns en form av genomsyn, men dér finns en ge-

nomsyn dven vid den lopande beskattningen.

3 Prop 1989/90:110 sid 418.
114 A asid 719.
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Enligt sistndmnda bestimmelse skall varderingen ske pa grundval
av féreningens bokslut.!'> Virdena i bokslutet dverensstimmer nod-
véandigtvis inte med de skatteméssiga vardena. Normalt torde de inte
kunna dverstiga de skatteméssiga viardena, eftersom uppskrivning av
varden endast undantagsvis ar tillatet enligt bokforingslagen. Inne-
hav av tillgdngar vars virde &r foranderligt kan vid genomsyn med-
fora tvivelaktiga effekter pa realisationsvinstberakningen, vilket fol-
jande exempel illustrerar:

Antag att en bostadsrattsforening investerat ett dverskottskapital i aktier.
Nar bostadsrattsinnehavare A forvarvade sin bostadsrétt var hans andel i
dessa aktier vird 20000 kr. Innan han siljer sin bostadsratt har féreningen
salt aktierna. P& A:s andel faller en forsaljningsintakt pa 220 000 kr minus
foreningens skatt pa 60 000 kr harpa.

Teoretiskt sett har viardet pa A:s bostadsratt till f61jd av féreningens aktie-
innehav okat med 140000 kr frén forvarvet.!'¢ Vid en frsiljning antar vi att
priset p& A:s bostadsratt 60kat med 140000 kr. Vid tillaimpning av genom-
synsmetoden blir denna prisdkning dock inte beskattad, eftersom A:s andel
i foreningens nettoskuld (allt annat lika) likasd minskat med 140 000 kr.

Effekten &r att den aktievinst som A indirekt tillgodogdr sig genom for-
sdljningen av bostadsratten blir obeskattad hos honom, dvs den blir endast
enkelbeskattad.

Den beskrivna effekten uppstar i alla situationer da féreningen har
intdkter som Okar dess tillgdngar och dirmed minskar dess
nettoskuld.!!” Dessa intikter kan vara beskattade eller obeskattade i
foreningen.!'® De okar tillgdngarna sa linge de inte anvinds till att
bestrida l6pande fastighetskostnader.

Dessa intdkter ar normalt beskattade i foreningen, men blir siledes
inte beskattade hos bostadsrattsinnehavaren nér han tillgodogér sig
dem genom att avyttra bostadsrdtten. Hari foreligger en skillnad
gentemot beskattningen av vinster som uppstar i andra aktiebolag
och ekonomiska foreningar. Man kan dock hédvda att detta bara ar en
ytterligare utvidgning av den redan tidigare existerande enkelbeskatt-
ningen av dylika vinster i dkta bostadsféretag, som uppnés om de an-

115 Av lagtexten framgar inte helt klart om bokstutet primért bara 4r avgorande for att konsta-
tera vilka tillgangar och skulder som skall beaktas, eller om det dven &r avgorande for virde-
ringen. For sistnamnda tolkning talar dels praktiska 6vervaganden, dels ett nagot klarare,
om &n inte helt klart, forarbetsuttalande. I SkU 1979/80:11, sid 19, anges att enligt utskottet
skall "virdet av medlems andel berdknas med hansyn till féreningens samtliga tillgdngar och
skulder enligt bokslut™ for visst rakenskapsar.

Uttalandet gallde inférandet av regler i 38 § anv p 2 KL for sérskild schablonintékt for bo-
stadsrattsinnehavare, och enligt prop 1980/81:142 ar féormogenhetsskattereglerna utformade
pa samma satt.

116220000 kr — 60 000 kr — 20 000 kr.

17 Effekten blir likartad om intdkterna anvénds till vid realisationsvinstberdkningen avdrags-
gilla forbattringsarbeten pa fastigheten.

8 Exempel pé det senare ar upplatelseavgifter; se harom Victorin, Anders och Melz, Peter,
Bostadsritt, 3:e uppl Stockholm 1988, sid 211 f.
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védnds for att hélla nere arsavgifterna; se ovan avsnitt 7.1.

Det bor slutligen anges att dven den omvénda effekten kan uppsta,
daven om det sannolikt blir mer sillan. Realiseras en forlust pa ak-
tierna i exemplet ovan kar nettoskulden.

Ett mer praktiskt problem ar kontrollen av att tillgdngarnas varde
inte skrivs upp 6ver de skattemassiga viardena. Som jag tidigare fram-
hallit torde nagot sddant inte vara tillatet enligt BFL, men avsakna-
den av sirskilda redovisningsrekommendationer for bostadsratts-
foreningar kan innebdra oklarhet om revisionskontrollen hirav.
Skulle tillgangar skrivas upp dver skattemaéssiga varden blir resultatet
att realisationsvinsten enligt genomsynsmetoden minskar dven utan
att beskattning av vardestegringen skett i bostadsréttsféreningen.

7.3.2 Takreglerna

1. Som framhallits i avsnitt 6.3 fungerar beskattningen enligt takreg-
lerna som en omséattningsbeskattning. En genomsyn ar motiverad vid
tillimpning av takregeln av det skélet att underlaget fér omséttnings-
skatten bor vara virdet av den 6verlatna bostaden. Bostadens virde
kan anses vara forséljningspriset plus andelen i nettoskulden. Hérige-
nom uppnés dels storre likhet i beskattningsunderlagets storlek for
bostadsritter och egnahem, dels neutraliseras skillnader i beskatt-
ningen mellan bostadsrattsféreningar med olika stor andel skuldfi-
nansiering. Utan genomsyn skulle, i foreningar med betydande var-
destegringar pa bostadsratterna, finnas ett incitament att avsta fran
egetkapitalfinansiering och oka skuldfinansieringen.

De brister i genomsynsmetoden som diskuterats i de foregaende
avsnitten giller i princip dven vid tillimpning av takregeln. Bristerna
kan dock anses som mindre allvarliga i detta sammanhang. Huvudre-
geln skall utgdra en garanti for att den skattskyldige inte beskattas for
mer an den verkliga vinsten, och darfor ar bristerna allvarliga i det
sammanhanget. Takregeln fungerar som ett valfritt alternativ och i
linje med dess schablonmassiga karaktar bor vissa brister kunna tole-
reras. Det ar vidare inte praktiskt ointressant att medan ett fel vid
huvudregeln resulterar i en skatt som ar 30 % av det felaktiga belop-
pet, si leder samma fel vid tillimpning av takreglerna bara till en
skatt som ar 9 % respektive 18 % av det felaktiga beloppet.

2. Takreglerna skall fungera som en begrénsning av realisationsvinst-
beskattningen vid forsiljningar av permanentbostéder och andra pri-
vatbostader. I bostadsrittsfallen innebér takreglerna dock éven lind-
ringar i realisationsvinstbeskattningen av vardestegring pa bostads-
ritten som beror pa annat dn virderingen av sjalva bostaden.

I de fall, som diskuterades i foregdende avsnitt, dar en i foreningen
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realiserad intékt, inte alls blir realisationsvinstbeskattad vid bostads-
rattens forsdljning, ar effekten givetvis densamma &dven vid tillamp-
ning av takregeln, och detta beror pa genomsynsmetoden

I de fall en vardestegring pa exempelvis aktier inte realiserats i bo-
stadsréttsféreningen, paverkas daremot inte nettoskuldens/nettofor-
moégenhetens virde.!® Om virdestegringen péaverkar priset vid for-
sdljningen av bostadsratten kommer den att 6ka realisationsvinsten.
Tillampas huvudregeln blir beskattningen 30 %, men &r takreglerna
battre blir 6kningen av forsiljningsintakten bara beskattad med 9 %
alternativt 18 %.

Detta dr omotiverat eftersom detta inte ar en virdestegring pa bo-
staden utan pa en annan investering, och realisationsvinstbeskatt-
ningen hade varit vasentligt hogre om denna vardestegring erhallits i
andra former.!2

7.3.3 Sammanfattande synpunkter pa genomsynsmetoden

1. Ovanstaende genomgang har visat pa flera tvivelaktiga effekter av
genomsynsmetoden:

a) Det giller framst effekter som har anknytning till annat 4n bo-
stadsdelen av bostadsrattsforeningens formogenhet.

b) Aven atgirder pa bostadsdelen kan medfora materiellt felak-
tiga effekter, men de 4r i huvudsak desamma som vid egnahemsfor-
saljning. Skillnaden &r dock bostadsrittsinnehavarens begransade
mdojligheter att pverka dessa effekter.

c) Slutligen leder genomsynsmetoden dven till materiellt riktiga
korrigeringar nér foreningen upptagit "konsumtionsskulder”.

Sistndmnda effekt dr ett incitament mot belaning i konsumtions-
syfte, vilket i och for sig ar positivt eftersom sadana beslut bor fattas
av varje bostadsrattsinnehavare for sig. Det dr dock ett mer generellt
problem som eventuellt kan atgardas vid den l6pande beskattningen,
eller regleras endast for sarskilt patagliga fall.

Som skl for genomsynsmetoden aterstér i sa fall att bostadsrattsin-
nehavarna bor drabbas av samma felaktiga effekter som egnahemsin-
nehavarna. Det kan inte vara ett tillrackligt skal for att tillampa ge-
nomsyn i huvudregeln.

Haremot stir de materiella fel som patalats ovan samt de praktiska
och pedagogiska problem som inte narmare berorts har. Det pedago-

119 Jag forutsitter att en uppskrivning enligt 15 § BFL inte 4r mojlig. Det kan dock inte uteslu-
tas, eftersom uppskrivning av aktievardet skulle kunna ténkas fa ske om man skrev ner vir-
det pa fastigheten i motsvarande méan. Det senare paverkar inte nettoskulden.

120Som jamférelse kan anges att om schablonregeln i 27§ 2 mom SI, som fungerar p& samma
sitt som takreglerna, r tillimplig blir skatten 24 % av forsaljningsintikten. Om huvudregeln
ar tillamplig vid en aktieforséljning blir skatten givetvis 30 %.
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giska problemet beror pad genomsynsmetodens otraditionella karak-
tdr, och harom kan dven sdgas att det ar principiellt tvivelaktigt att
introducera en metod som berdr ”vanliga” skattskyldiga som innebéar
att den skattskyldige i intaktsberdkningen skall uppta ett belopp som
han inte erhéllit eller kan kriva att erhélla.!?!

2. I sammanhanget vill jag passa pa att framstalla nagra synpunkter
pa redovisningsreglerna for bostadsrdttsforeningar. For redovis-
ningen giller regler i lagen om ekonomiska foreningar och bokfo-
ringslagen. Nagon sérskilt god redovisningssed for bostadsrattsfore-
ningar existerar inte.

Metoderna for savil hur ekonomin skall skotas som hur den skall
redovisas torde variera avsevirt. Brister i periodiseringen av savél av-
giftsuttaget som redovisningen av kostnader/intikter kan synas
mindre viktig for bostadsrattsinnehavarna, d& det jamnar ut sig i det
langa loppet och beskattningen, med undantag for de fall som disku-
terats har, inte direkt pdverkas harav.

Dessa brister paverkar daremot negativt bostadsréttskdparnas
mojlighet att foreta en riktig ekonomisk bedomning av féreningseko-
nomin, dvs genomsynen. Det finns exempelvis inte ndgot som hindrar
en bostadsrittsforening att driva verksamheten med skuldfinansie-
rade underskott. Detta borde en kopare i och {or sig kunna se om det
bara hunnit redovisas i en arsredovisning, men det ar inte alltid latt
att skilja verkliga underskott frén bokf6éringsmassiga underskott.

Redovisningsrekommendationer vore av vérde.

121 praktiskt sett ar skillnaden mot de fall da betalning erhalls genom képarens direkta 6verta-
gande av séljarens skulder liten, men rattsligt sett féreligger en principiellt viktig skillnad.
Vidare finns handelsbolagsfallen, men hir tillimpas genomsyn dven vid den l6pande be-
skattningen, vilket gor det allméant enklare att forsta genomsynen.

67



8 Utvirderande synpunkter

1. Nar man skall redovisa varderingar om ett regelkomplex &r fragan
vilka vérderingar som skall tas som givna utgangspunkter. Min givna
utgdngspunkt for denna skrift &r att skatteformageprincipen &r
grundval foér den personliga inkomstbeskattningen, och det betyder
att skatt skall erlaggas i forhallande till storleken pé den skattskyldi- _
ges inkomst.

Den l16pande beskattningen av egnahems- och bostadsrattsinnehav
grundar sig pa att dessa ger inkomster i form av avkastning pa i bosta-
den investerat kapital. Denna uppfattning har bred acceptans i den
skattepolitiska debatten, men daremot har méanga enskilda svart att
acceptera uppfattningen dtminstone inte utan argumentation. Skalen
for att nyttjande av egnahem/bostadsrétter skall anses som en in-
komst har redovisats i kapitel 2. Synséttet torde vara invandningsfritt
inom den vedertagna national- och féretagsekonomins ramar.

Déremot kan lampligheten av att ldta beskatta denna inkomst dis-
kuteras. For egen del anser jag att det enda mojliga alternativet till
beskattning av boendeavkastningen ar att varken ta upp avkast-
ningen som intdkt eller medge avdrag for rantekostnaderna. I kapitel
2 har som argument mot detta alternativ frimst anforts bristande neu-
tralitet i behandlingen av kdpare som har eget kapital och kdpare som
maste lana samt en viss, om &n begrinsad, positiv paritetseffekt ge-
nom att skatteminskningen av ranteavdragen ar storst i borjan av in-
nehavet for att sedan minska. Av dessa skil anser jag att den tillim-
pade modellen med avkastningsbeskattning och ridnteavdragsratt ar
att foredra.

2. Den grundlidggande modellen for bostadsbeskattningen ér av gam-
malt datum och har i princip inte 4ndrats genom skattereformen. Ge-
nom reformen har tekniken for beskattningen andrats i vissa avseen-
den, men framforallt har beskattningens hojd okat. I kapitel 3 har
den samlade hdjden pa bostadsbeskattningen diskuterats. Denna ér
en funktion av tre komponenter; avkastningsskatten (fastighetsskat-
ten), avdragsviardet for kapitalkostnader samt realisationsvinstbe-
skattningen. De problem som finns vid avvégningen av dessa tre kom-
ponenter hianger framst samman med hur inflationen skall beaktas
vid en formellt sett nominalistisk inkomstberdkning. Det finns knap-
past ndgon nominalistisk metod som leder till att sammanvégningen
alltid blir korrekt. En konsekvent real beskattning ar den enda 16s-
ningen av detta problem, men det ligger utanfér denna studies ram
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att diskutera lampligheten av detta eftersom det kréver stallningsta-
gande avseende inkomstbeskattningen i dess helhet.

Min i kapitel 3 redovisade bedomning ar att den sammanlagda be-
skattningseffekten kan bli nagot for hog vid korta innehav, men att
genomsnittligt sett beskattningen torde vara védlavvagd. Det ar givet-
vis en brist, som naturligt nog foljer av en schablonmaissig beskatt-
ningsmetod, att skatteutfallet varierar mellan olika fall pa ett sitt som
inte ar konsekvent med grunderna for beskattningen. Vid avvéigning
mot enkelheten i den schabloniserade modellen torde det dock vara
acceptabelt.

3. Det finns flera skl som gor att det har blivit mer angeldget an tidi-
gare att diskutera hur avkastningsskatten skall berdknas. Ett ar tidi-
gare namnt, att den sammantagna bostadsbeskattningen kommer att
innebédra en beaktansvard storre skattebetalning for de skattskyldiga
an tidigare. Ett annat ar den uttalade ambitionen att alla boendefor-
mer skall beskattas pa ett likartat satt, och att just avkastningsbe-
skattningen ar den f n skiljaktiga komponenten.

I kapitel 4 diskuteras om avkastningen skall berdknas pa grundval
av marknadsvérde- eller bruksvirdeprincipen. De viktigaste skilen
for marknadsvardeprincipen ar att rinteavdragens storlek ar relate-
rade till marknadsvirdet, samt att skillnader avseende bostiddernas
lage 4r en minst lika viktig faktor som skillnader avseende deras stor-
lek och utrustningsstandard. Av dessa skél anser jag att avkastningen
skall berdknas pa grundval av marknadsvardet.

Vad som diremot dr mer diskutabelt &r hur man skall berdkna
marknadsvirdena. Marknadsvérde kan definieras sdsom i 4 § formo-
genhetsskattelagen som “det varde, som (egendomen) kan anses ha
betingat vid forsiljning under normala férhallanden”. Avkastnings-
beskattningen dr dock inte en Overlatelserelaterad beskattning, och
avkastningen bor darfor i princip inte bestimmas pa grundval av den
viardering som rader vid overlatelser paA marginalen. Avkastningen
bor snarast utgd frdn den vérdering som géller i genomsnitt om alla
bostader vore féremal for forvary.

Virderingsproblemet forstarks av att egnahemségare med l4ga in-
komster beskattas pa grundval dels av nyssnamnda marginalvérden,
som torde vara ett resultat av férvarv av personer med vasentligt
hogre inkomster, dels att fastighetsskattesatsen &r berdknad pé
grundval av en inkomstskattesats som ligger 6ver vad deras inkomster
motiverar.

Dé det sannolikt inte finns nagot alternativ till marknadsvardena
som bas for fastighetsskatten, kan detta endast korrigeras genom av-
vagning av fastighetsskattesatsen. Den saken kan man ldmpligen ta
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stallning till infor beskattningsaret 1993 da den fulla skattesatsen
1,5 % skall tillampas for forsta gngen.

4. Marknadsviarden som bas for avkastningsbeskattningen avses

aven introduceras for bostadsrattsinnehavare till 1995 ars taxering.

Nu avkastningsbeskattas bostadsrattsinnehavare pa grundval av taxe-

ringsvarden baserade pa bruksvirdehyror. Den principiella skillnad

som hittills forelegat vid avkastningsbeskattningen av egnahemségare

och bostadsrattsinnehavare torde inte fore 1991 i realiteten ha haft

nagon betydelse. Detta pa grund av den allmént sett 1dga avkastnings- -
beskattningen samt att denna i vasentlig man sé att sdga konsumerats

av ranteavdragens relativt sett mycket storre virde.

I det nya skattesystemet blir skillnaden déremot betydligt storre
och viktigare. Av rattvise- och neutralitetsskal bor darfor beskatt-
ningen av alla boendeformer utformas pa ett likartat satt, vilket ar
avsikten for egnahem och bostadsritter. Det innebér dven att stéll-
ning maste tas till innebdrden och effekterna av beskattningen av hy-
resbostader.

Som visats i kapitel 5 fungerar fastighetsskatten inte som en konse-
kvent utformad avkastningsskatt for hyresbostidder. En likartad be-
skattning av boendeformerna innebér enligt mitt féormenande att fas-
tighetsskatten skall ges en sddan utformning. Eftersom bostadsritter
och hyresritter funktionellt sett &r supplementarvaror dr detta av
rattvise- och neutralitetsskal viktigt. F6ljande konstruerade men icke
orealistiska exempel kan visa detta:

Tva likvirdiga lagenheter centralt beldgna i Stockholm &r upplatna med hy-
res- respektive bostadsratt. Bruksvardehyran ar 35000kr per dr och arsav-
giften till bostadsrittsforeningen 30 000 kr.'?2 I bada fallen ingér en fran fas-
tighetsagaren dvervaltrad fastighetsskatt pd 1 250 kr (2,5 % av ett taxerings-
varde pa 50000 kr per lagenhet) i hyran respektive avgiften.

Vid en 6vergang till taxeringsvarden baserade pd marknadsvéardena pé bo-
stadsritterna antas taxeringsvardet stiga till 450 000 kr och fastighetsskatten
blir 1,5 % dirav lika med 6 750 kr. Arsavgiften for bostadsratten 6kas darfor
med 5 500 kr,'2 och blir nu hogre dn hyran f6r hyresratten.

Enligt min mening dr det ett problem att ta ut fastighetsskatt pa bo-
stadsratternas marknadsvirden om man inte samtidigt utformar be-
skattningen av hyresritter pa ett liknande siatt. Om det senare inte
sker och bruksvardeprincipen upprétthalls for hyresratterna kommer
tva helt olika metoder att tillampas for tva relativt likartade boen-
dealternativ. Man kan i sa fall hivda att det viktigaste argumentet for

122Enligt SCB:s bostads- och hyresundersokning 1985 framgick att den genomsnittliga hyran
for tvarums hyresldgenheter 6versteg den genomsnittliga arsavgiften for tvarums bostads-
rittslagenheter med 3444 kr per ar.

1231 detta fall antas foreningen inte ha riantekostnader som kan medféra ytterligare effekter vid
omldggning av bostadsrattsbeskattningen.
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bruksvirdeprincipen, att den behdvs for att sdkerstélla hyresgéstens
besittningsskydd, aven har viss relevans for bostadsrattsinnehavare.
En beskattning som skall utgéra ca 60 % av marknadsavkastningen
pa en bostadsratt kan innebira att boendekostnaden i en bostadsratt
kommer upp pa en niva s nara marknadshyran att vissa bostadsrétts-
innehavare i extrema fall inte ldngre kan bo kvar. Det kan vara bo-
stadsrittsinnehavare som tom #r skuldfria, men som forvarvat bo-
stadsrétten for lange sedan i ett vésentligt lagre prisldge och som inte
har inkomster som svarar mot den nuvarande marknadsprisnivén.

Detta talar enligt min mening for att utformningen av bostadsrétts-
beskattningen maste samordnas med beskattningen av och principen
for hyressattningen pa hyresrétter. Den av flera skal 6nskviarda mer
marknadsbaserade beskattningen fir sammanvégas med besittnings-
skyddsaspekter i bruksvardesystemet och en reformering av beskatt-
ningen bor helst samordnas med en reformering av bruksvérdesyste-
met.

5. Denl6pande bostadsrattsbeskattningen, i dess nuvarande form, ar
i flera avseenden inkonsekvent. Som framhaéllits i kapitel 7 bér man
vid den l6pande beskattningen sa langt det ar mojligt skilja pa avkast-
ning pa kapital i féreningen som &r nedlagt i bostadsdelen och kapital
nedlagt i annan egendom.

6. De nya reglerna for realisationsvinstbeskattning ar for olika boen-
deformer mer likartade &n tidigare. Det ér sjdlvklart ett framsteg. En
av nyheterna i linje hdrmed &ar den sk genomsynen vid realisations-
vinstbeskattningen av bostadsratter. P4 grundval av den diskussion
som forts i kapitel 7 anser jag att genomsynsmetoden ar fOr otraditio-
nell och darfor pedagogiskt och principiellt tvivelaktig att anvénda
om det inte finns goda skél for den. Tillrackliga sddana skél finns inte
for att tillampa metoden vid berdkning av den "verkliga” realisations-
vinsten enligt huvudregeln.

En annan viktig nyhet dr de sk takreglerna. De innebir att som ett
alternativ till beskattning av den "verkliga” realisationsvinsten, skatt
kan utgd i form av en omséattningsskatt. Enligt mitt f{érmenande kan
omsattningsskatter bara motiveras antingen som avgifter for samhaél-
leliga kostnader i samband med omsattningen eller pa rent interven-
tionistisk grund. De kan diaremot inte baseras pa skatteformégeprin-
cipen. Takreglerna fungerar dock inte som renodlade omséttnings-
skatter genom att huvudreglerna garanterar att realisationsvinsterna
inte berdknas till belopp 6verstigande den verkliga inkomsten.

Takreglerna ger lattnader i beskattningen, och mot bakgrund av att
dessa anses som nodvandiga for att beskattningen eljest skulle bli for
hog, ar det otillfredsstillande att de, sdsom angivits i avsnitt 6.3, har

71



8 Utvarderande synpunkter

mindre virde fér dem som byter bostad ofta jamfért med de bostads-
dgare som har lingre innehavstider.

7. Avslutningsvis kan sdgas att det nya bostadsbeskattningssystemet
ar mer konsekvent utformat och leder till mer rattvisande resultat dn
tidigare. Samtidigt krdvs ytterligare férandringar innan systemet &r
helt konsekvent och beskattningsuttagets hdjd torde kunna bli fore-
mal for nya avstdmningar framdeles.

Av stor betydelse ar att bostadsbeskattningens utformning vilar pa
en genomtankt modell som syftar till en likartad och neutral beskatt-
ning av olika boendeformer, 14t vara att tankarna hirom @nnu inte ar
fullt utférda och att modellen dnnu inte ar fullt genomford.
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ning.

Prop 1989/90:111 om reformerad mervérdeskatt m.m.
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Bostadsbeskattningen tereformen &ndrats i
flera viktiga avseenden.
| denna skrift diskuteras
ningen. Skélen fér regelutformning
grund av de effekter reglerna visa

Bl a behandlas foéljande fragor

bostadsbeskatt-
2ras bla mot bak-
ika typfall.

® skalen for att boendeavkastning bes

e skillnader i beskattningen da den base
den respektive bruksvarden

® realisationsvinstbeskattningen av prlvatbo
genomsyn vid vinstberakning for bostadsratte

e effekter av beskattningen av egnahem och bostad
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