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10 Neutralitetsbegreppets innebdrd

Kommitténs bedomning: Maet om neutralitet i beskattningen av
olika boendeformer inneb&r att olika typer av inkomster och
kostnader som & forknippade med bostaden behandlas pa ett

likvardigt sétt i beskattningen oavsett upplatel seform.

Kommitténs huvudsakliga uppdrag bestdr i att utreda i vilken utstrack-
ning nuvarande skatteregler uppfyller masittningen om skatteméassig
neutrditet mellan boende i olika upplételssformer och att redovisa vilka
forandringar som krévs for att detta mal ska uppnds. Bade i den
almanna debatten och i tidigare utredningssammanhang har radande
skatteregler ofta kritiserats med hanvisning till att maet om neutralitet
mellan boende i olika uppldtelseformer inte uppfylls. Vad som avses
med dettamdl & emdlertid inte dltid A tydligt definierat. Synen pa hur
neutralitetsmalet skall uppfattas tycks ocksd variera mellan olika
deltagare i debatten. En del av kommitténs uppdrag bestar darfor i att
utreda hur kravet pd skattemassig neutralitet ska definieras och
avgransas.

10.1  Olikatyper av neutralitetsbegrepp

Synen pa hur neutraitetsbegreppet skall definieras & i hog grad bero-
ende av hur man ser pa det Gvergripande syftet med fastighetsbeskatt-
ningen. Som framkommit tidigare & utgéngspunkten for kommitténs
arbete, att beskattningen av privatbostéder utgor en del av kapitdin-
komstbeskattningen. Utifran detta perspektiv & det framsta motivet
bakom beskattningen av bostadstiligangarna att uppna likformighet i
beskattningen av dessa och andra typer av kapitaltillgangar. Mot den
bakgrunden faler det sig naturligt att neutrditetsmalet i bostadsbe-
skattningen definieras med hanvisning till de effekter som skattereglerna
har pa den enskildes samtidiga val av upplatelseform och sparform som
bostadsvalet utgor.
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| den alménna debatten & det inte ovanligt att neutralitetsmalet
formuleras som ett krav pa at boende i olika upplételseformer ska
betala lika mycket skatt per kvadratmeter bostadsyta. Denna syn pa
neutralitetsmalet ssknar emellertid helt koppling till bostadsbeskatt-
ningens roll i kapitainkomstbeskattningen. Som framgétt av kapitel 6
medfor denna roll att fastighetsbeskattningen ska baseras pa ett mark-
nadsmassigt bestdmt underlag. | det fall man férordar en kvadratmeter-
skatt, eler liknande, betraktas bostaden ist8llet som en renodlad
konsumtionsvara.  Till skillnad fran det konsumtionsperspektiv pa
fastighetsbeskattningen, som diskuterades i avsnitt 7.1, betraktas den
I6pande bostadsbeskattningen i detta fall emellertid inte som ett it att
kompensera for bostadségarnas storre majligheter till skattereduktion for
ranteutgifter. Istdlet innebd denna uppfattning angdende bostads-
fastigheternas karaktar och neutrditetsmdlet att bostadsbeskattningen
enbart tillskrivs rent fiskala syften. Neutraitet i beskattningen skulle,
utifrén detta synsétt, uppnas om det totala skatteuttaget fordelas i
forhalande till hur mycket bostad man konsumerar, dvs. i forhdllande till
bostadens storlek.

Denna syn pa malet om neutralitet i beskattningen innebar emellertid
inte bara att maet om likformighet i beskattningen av bostadtillgangar
och andra typer av kapitdtillgdngar helt asidositts. Som redan
framhdllits (se avsnitt 7.2 och 8.4.1) skulle en fastighetsbeskattning
baserad pa bostadens storlek &@ven fa oacceptabla fordelningsmassiga
konsekvenser. Denna definition av neutralitetsbegreppet & darfor inte
forenlig med den roll som fagtighetsbeskattningen givits i skatte-
systemet.

En annan vanligt férekommande tolkning av neutralitetsmalet tar
sikte pa skillnadernaii bostadsutgifter mellan upplatelseformerna. Utifran
detta synsitt innebér neutralitetsmalet att bostadsbeskattningen ska
utformas sa att dessa skillnader utjamnas. Bostadsbeskattningen skulle
med andra ord anvandas som ett instrument for att paverka kostnads-
relationerna mellan de olika uppldtelseformerna, sk. kostnadsneutralitet.

Om det vore sa att egnahemsagarens boendeutgifter och hyresgas-
tens hyra utgjorde betalning for samma typ av tjanster sa skulle detta
kanske vara en rimlig hdlning. Sa & emellertid inte falet. Genom hyran
betalar hyresgasten inte bara for nyttjandet av bostaden utan ocksa for
forvaltning och underhdl. Kostnaderna for detta ingdr endast till en del i
de uppgifter om egnahemsagarens boendeutgifter som brukar redovisas
i debatten. A andra sidan utgér en del av det som redovisas som
egnahemsagarens boendeutgifter en form av sparande. Nagon sadan
komponent finns inte i hyresgastens hyra. Dértill kommer att
hyresbostader och egnahem i alméanhet skiljer sig & rent fysiskt i flera
avseenden. Egnahem & t.ex. dltid smahus medan flertalet hyres-
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bostader finns i flerfamiljsfastigheter. Hyresbostaderna & i regel ocksa
mindre an egnahemmen. Det finns &en vissa |agesméssiga skillnader
mellan boendeformerna. Egnahem forekommer t.ex. knappast dls i
innerstadsomraden i storre stader, medan hyresbostadsfastigheter ar
sdlsynta p& landsbygden. Foljaktligen kan en dd av de skillnader i
bostadsutgifter per kvadratmeter bostadsyta som kan finnas mellan olika
boendeformer och som framforts i den allménna debatten, hanforas till
at egnahemsagarens boendeutgifter och hyresgéstens hyra inte utgoér
betalning for samma sak. Rent generdllt finns det darfor inget ska att
utforma bostadsbeskattningen sa att skillnadernai bostadsutgifter mellan
uppl atel seformerna utjamnas.

| den man ndgon av upplatelseformerna kan anses vara kostnads-
méssigt missgynnad i forhdllande till andra upplatelseformer skulle det
majligen kunna vara motiverat att kompensera for detta genom en mer
formanlig beskattning. Av effektivitetsskal & det dock véasentligt att
beskattningen endast anvands for att kompensera for kostnadsméssiga
nackdelar som har sin grund i grundlaggande strukturella forhallanden.
Daremot bor inte sadana skillnader som kan elimineras genom exempet
vis rationaliseringar kompenseras genom beskattningen. Ur effektivi-
tetssynpunkt & det ocksa vasentligt att kompenserande skattefordelar
av detta dag inte medges i Stuationer dér de endast dler till stor del
resulterar i hogre fastighetspriser.

Enligt v& mening & det dock inte skillnader av ovanndmnda dag
som ligger bakom skillnaderna i bostadsutgifter mellan upplatelse-
formerna. Darfor avvisar vi @ven den tolkning av neutrditetsmdlet som
innebdr att bostadsbeskattningen ska anvandas for att utjdmna skill-
naderna i boendeutgifter mellan de olika upplatelssformerna. Som ett
fortydligande vill vi dock podngtera att det, med hanvisning till
likformighetsmdlet i kapitalbeskattningen, & vasentligt att olika typer av
kostnader och intékter behandlas pa et likvardigt it i de olika
uppldtelseformerna. Vi aterkommer strax till detta.

Méet om skattemassig neutrditet mellan boende i olika uppléatelse-
former har &ven uppmarksammats i utredningssammanhang pa senare
tid. Utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen kom t.ex.
med fordag inom skatteomradet som syftade till att "undanréja kvar-
varande brister i neutrditet mellan olika upplételseformer och fastig-
hetsigarkategorier” (SOU 1992:47, s. 10). Aven delar av Fastighetsbe-
skattningsutredningens  férdag motiverades med  hénvisning il
neutralitetsmaet (SOU 1994:57). | detta fall gdlde det dock bara
neutralitet mellan olika kategorier av égarbostéder, dvs. egnahem och
bostadsrdtter. De férdag som lades fram  betréffande
hyresfastigheterna motiverades i stéllet utifran mdlet om neutrditet
mellan olika typer av néringsverksamheter.
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Nagon explicit definition av neutralitetsbegreppet gar dock inte att
finnai nagon av dessa utredningar. Daremot ger den argumentation som
ligger bakom férdagen en uppfattning om hur begreppet tolkades. |
Fastighetsbeskattningsutredningens beténkande framhdlls vikten av att
man i inkomstbeskattningen soker efterstréva ett relativt omfattande
inkomstbegrepp som omfattar alla dags resurdtillskott som ger mot-
tagaren formaga att konsumera, oavsett om det erhdllsi form av kontant
betaning eler i form av en nauraforman. Héarigenom, papekar
utredningen, kommer man narmare maet att behandla olika typer av
inkomster lika, vilket i sin tur & en forutscttning for att neutralitet mellan
olika inkomstskapande verksamheter ska uppnas. En ytterligare
forutsattning, pdpekar man, & att aven de kostnader som &r forknippade
med olika typer av inkomstskapande verksamheter ges samma
skattemassiga behandling (SOU 1994:57, s.74-75). En liknande syn pa
neutralitetsmalet kan utlésas av argumentationen bakom de fordag som
Utredningen om statens stéd fér bostadsfinansieringen lamnade i gitt
dutbeténkande. Bada dessa utredningar ger med andra ord uttryck for
uppfattningen att skatteméssig neutralitet mellan upplatelseformerna
innebar att de olika typer av inkomster eler formaner och kostnader
som & forknippade med bostaden behandlas pa ett likvardigt st i
beskattningen av olika upplatel seformer

Detta it att definiera neutralitetsbegreppet ér néra forknippat med
det likformighetsmd i kapitalinkomstbeskattningen som, i enlighet med
vara direktiv, ska pragla fastighetsbeskattningen. Rent generellt &r ett av
syftena bakom de olika likformighetsmd som styrt utformningen av
skattesystemet att begrénsa skattereglernas inverkan pa hur den
enskilde vdjer att disponera sina ekonomiska resurser mellan olika typer
av konsumtion och sparande. Detta betonades sarskilt i samband med
1990-91 ars skattereform. | forarbetena till reformen framhdlls att en
olikformig beskattning ger upphov till samhéllsekonomiska sned
vridningar som kan resultera i en samhdllsekonomiskt felaktig resurs-
anvandning. Detta f& negativa konsekvenser for den langsiktiga
ekonomiska tillvaxten och vélfarden (se SOU 1989:33, avsnitt 3.2). |
forarbetena till reformen argumenterade man vidare for att inkomstbe-
skattningen skulle utformas med utgdngspunkt i dess fundamentala
uppgifter: att ge skatteintdkter och att skapa réttvisa. Rattvisemdet
innebar att inkomstbeskattningen skulle utformas dels s att den med-
forde viss inkomstutjamning, dels s att personer med samma faktiska
inkomst (i vid mening) betalar lika mycket skatt. Andra md, hévdade
man, borde i forsta hand uppnas genom atgarder utanfor inkomst-
beskattningens ram. | den man man utifran t.ex. bostadspolitiska mal
finner skd8l att gynna vissa grupper dler stimulera vissa former av
boende bor detta ske pa andra och i budgeten mer synliga st an genom
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dolda subventioner i inkomstbeskattningen. En av férddarna av en
sdan upplaggning var, ansdg man, att atgarder som vidtas utifran
specifika bostadspolitiska eller andra ma8l da kan utformas och avvagas
pa ett tydligare och mera adekvat sétt (SOU 1989:33, s. 61).

Fran kommitténs sida ser vi inga skél att franga dessa grundl dggande
principer for inkomstbeskattningens utformning. Darfor har vi, i vara
diskussoner om hur neutraitet mellan hyresgéster, bostadsrétts-
innehavare och egnahemsagare kan uppnas, valt att utga fran det new
tralitetsbegrepp som foljer av malet om likformighet i kapital beskatt-
ningen. Det innebér att neutrditet, enligt kommitténs mening, uppnas om
olika typer av inkomster och kostnader i boendet behandlas pa ett
likvardigt sétt i beskattningen oavsett vilken uppldtelseform man véjer.

10.2  Neutralitetsdiskussionens avgransning

Det neutralitetsbegrepp som, enligt kommitténs mening, bor ligga till
grund for diskussionen om skattemassig neutralitet mellan boende i olika
uppldtelseformer, tar sin utgangspunkt i det faktum att skatter och andra
offentliga regelverk paverkar de va manniskor gor pa bostads-
marknaden. Rent generdllt syftar fragan om huruvida neutralitet rader
mellan de tre upplétel seformerna hyresrétt, bostadsrétt och aganderéit,
pa om de offentliga regelverk, som berér bostadssektorn,
sammantagna & sadana att de gynnar nagon av uppldtelseformerna
framfor de andra. For att kunna besvara denna fréga behover vi
relatera dagens forhdllanden till de forhdlanden som hypotetiskt skulle
gdla pa bostadsmarknaden i franvaro av offentliga regleringar. Med
sadana regleringar avses da inte bara skatteregler som bertr boendet
utan &ven olika bidragssystem och olika typer av marknadsregleringar,
sdsom exempelvis hyred agstiftningen eller plan- och bygglagen.

Denna generella definition av problemet kan synas vara betydligt
vidare an den fraga som vi har fétt i uppdrag att utreda. Vart huvud-
sakliga uppdrag bestdr i att utreda huruvida skattereglerna &r sadana
att de gynnar ndgon boendeform framfor andra. | den mén sa & fallet
ska vi anvisa vilka forandringar i reglerna for 10pande beskattning och
reavinstbeskattning som & nodvandiga for att neutralitet skall astad-
kommas. Samtidigt papekas emellertid i direktiven att det knappast &
meningsfullt att i analysen enbart beakta skattereglerna. Det & &ven
"nodvandigt for kommittén att beskta statens atgéarder for bostads-
finansiering och regerna for bostadsbidrag i en analys av neutraitets-
frégan”. Detta har vi uppfattat sd att i den mén dessa och andra stod-
system inom boendet utformats med hansyn tagen till eler som
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kompensation for vissa aspekter av skattereglerna bor detta uppmérk-
sammeas i diskussionen om skattereglerna.

Med hanvisning till direktiven skulle altsd en andys av effekterna av
olika typer av marknadsregleringar anses kunna ligga utanfor vart
utredningsuppdrag. Enligt kommitténs mening finns det dock skd som
talar for att vi aven bor beakta hyredagstiftningens konsekvenser for
neutraliteten mellan olika upplatelseformer. Bruksvardessystemet kom
till & 1968 da den davarande hyresregleringen fran krigstiden avveck-
lades. Det yttersta syftet var att skapa ett hdllbart besittningsskydd for
hyresgasterna och motverka kraftiga hyreshojningar pa bostadsmarkna-
der med brist pa bostader. Systemet konstruerades med ett marknadsin-
dag i den meningen att det skulle ge hyresrelationer mellan olika
lagenheter som speglade en dags marknad. Till skillnad frén rena
marknadshyror skulle hyresskillnaderna dock reduceras genom att hyran
for en lagenhet av viss typ och med viss belégenhet skulle faststédllas
utifrén en genomsnittlig hyresgasts bedomning av bruksvéardet. |
praktiken delegerades dessa hyresgastbedomningar till parterna pa
hyresmarknaden inom ramen for det kollektiva forhandlingssystemet.
Genom 1974 ars forandringar av reglerna har forhandlingarna avseende
de allménnyttiga hyresbostaderna fétt en styrande effekt pa resten av
hyresmarknaden. Det har medfort att hyresstrukturen i vissa omraden
kan avvika fran en genomsnittlig hyresgésts bedomning av bruksvardet.*

Centralt i detta sasmmanhang & att nuvarande regler for hyressatt-
ning pa bostader medfor att den faktiska hyresnivan i vissa fal avviker
kraftigt fran den nivd som skulle gdla om hyran faststdldes mark-
nadsmassigt. For egnahem och bostadsrétter bestdms déremot priserna
marknadsméssigt. Detta forhadllande fortjanar, enligt kommitténs mening,
at uppmérksammas n& den skatteméssiga neutraliteten mellan
uppl atel seformerna behandl as.

10.3 Priseffekternas betydel se for
neutralitetsproblemet

| viss man upphévs de effekter pd boendekostnaderna, som har sin
grund i bristande neutraitet i beskattningen, av motverkande pris-
effekter. En i forhdlande till 6vriga upplatelseformer hardare beskatt-
ning av exempelvis egnahem torde resultera i minskad efterfragan och
darmed lagre priser pa denna typ av bostéder. Lagre priser innebér

! Bruksvérdessystemet ses for nérvarande éver pd nytt av Utredningen om
allmannyttan och bruksvardet (dir. 1999:32). Denna del av utredningens arbete
forvantas vara fardig under véren 2000.
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l&gre boendekostnader for dem som forvarvat sitt hus efter det att den
hérdare beskattningen inforts. Darigenom motverkas i viss man konse-
kvenserna av det hogre skatteuttaget for de totala boendekostnaderna.
Trots detta innebér olikformighet i beskattningen av de olika boende-
formerna att neutralitetsmélet inte uppfylls. Skélet &r att de i bostads-
priserna kapitaliserade skatteeffekterna paverkar tillgangen pa bostader
i de olika upplatelseformerna via effekter pa bostadsbyggandet.

Som framhdlits tidigare & det primara syftet bakom neutraitets-
mdlet att s3 langt mojligt undvika att den enskildes va av boendeform
styrs av skattereglerna. | det ligger ocksa att man vill undvika att via
skattereglerna styra fordelningen av det totala bostadsbestandet mellan
de olika upplatelseformerna. | den man brister i neutraliteten ger upphov
till priseffekter kommer dessa visserligen motverka effekterna pa
boendekostnaderna. Dessa effekter kommer emellertid ocksa paverka
bostadsbestandets sammanséttning sa att tillgdngen pa den skatte-
massigt missgynnade formen av boende minskar. | en situation dér t.ex.
hyresboende beskattas hardare @n Gvriga upplatelseformer kommer
priserna pa hyresbostadsfastigheter vara lagre an de annars skulle ha
varit. Darmed blir det mindre I6nsamt att producera sadana fastigheter
och antalet nyproducerade bostéder inom denna sektor blir darfor [égre.
Dartill kommer att det kan bli I6nsamt att Gverfora fastigheter fran en
upplatelseform till en annan. | den man marknadsvérdena av befintliga
hyresbostadsfastigheter understiger de priser som fastigheterna skulle
betinga om de sdldes till en bostadsréttsforening kommer antalet
hyresbostader i bestandet ocksa att minska. Olikformighet i beskatt-
ningen av de olika boendeformerna & darfor att betrakta som ett
neutrditetsproblem &ven i det fall effekterna pa boendekostnaderna
motverkas av priseffekter.

| vara diskussioner om i vilken utstrackning nuvarande skatteregler
uppfyller neutraitetsmalet kommer vi inledningsvis att bortse fran de
priseffekter som eventudla brister i neutraliteten givit upphov till i det
befintliga bestandet av bostader. Det innebar att vi till att borja med
endast behandlar frdgan om hur beskattningen av nyproducerade
bostadsfastigheter bor utformas. Dérefter tar vi sdlning till hur
beskattningen av det befintliga bestandet bor utformas. | den delen
maste vi &ven ta hansyn till att de neutraitetsbrister som finns i nuvar-
ande skatte- och bidragsregler i viss man kapitdiserats i priserna pa
dessa fastigheter.
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104 Neutralitet mellan hyresboende och
boende i &garbostader

En annan grundldggande fréga & hur man ska hantera det faktum att de
som hyr sin bostad beskattas indirekt, genom beskattningen av den
naringsverksamhet som fastigheten ingdr i, medan boende i dgarbosté-
der beskattas direkt? | Fastighetsbeskattningsutredningen (SOU
1994:57) valde man att hantera detta problem genom att behandla de tva
kategorierna separat. Skattereglerna diskuterades med andra ord utifran
tva olika principiella utgangspunkter. Betréffande néringsfastigheter var
utgangspunkten att dessa bor beskattas pd samma Sitt som Gvrig
naringsverksamhet. Den grundlaggande frégan var om fastighetsskatten
for dessa fastigheter kan anses vara motiverad, antingen utifran
principen om likformighet i beskattningen av olika typer av néings-
verksamhet eller pa andra principiella grunder.

Beskattningen av agarbostader skulle daremot utga fran principen
om neutrditet mellan olika typer av kapitalinvesteringar som inte utgor
naringsverksamhet. Utgangspunkten var med andra ord att dessa bo-
st&der ur beskattningssynpunkt bor betraktas som investeringar och att
vardet av att utnyttja bostaden bor behandlas som en beskattningsbar
avkastning frén dessa investeringar. Aven om fullstandig neutralitet i
kapitdinkomstbeskattningen av praktiska skdl knappast & modjlig att
uppna ar det vasentligt, havdade man, att &ven beskatta denna bostads-
avkastning for att komma sa néra malet som majligt.

Fragan om hur neutralitet kan uppnas mellan upplatelseformerna
begrénsades dock, som namndes inledningsvis, till att endast avse
forhdlandet mellan olika kategorier av agarbostader, huvudsakligen
egna hem och bostadsréttd &genheter. Utredningen drog med andra ord,
i full verensstdmmelse med sina direktiv, en klar grans mellan bostéder
som innehas med hyresrétt och agarbostader. Darmed behandlades inte
frégan om vilka konsekvenser de skilda principiella utgangspunkterna
for beskattningen av dessa bada kategorier har for det skattemassiga
forndlandet dem emellan.

Vart uppdrag bestér dock uttryckligen i att, utifran de boendes syn-
punkt, diskutera frigan om hur neutraitet mellan dla tre uppldtelse-
formerna kan uppnas. Darfor maste vi fréga oss hur man bor hantera
det faktum att beskattningen av hyresbostadsfastigheter respektive

2 Med nuvarande regler beskattas dven bostadsréttsinnehavare till en del
indirekt. Ur ekonomisk synpunkt kan dock bostadsréttsinnehavet i stor
utstrackning jamstallas med egnahemsinnehavet. De faktiska konsekvenserna
av beskattningen later sig darfor jamforas pa ett mer direkt sitt med de som
géller fér egnahemsboende an med hyresboende.
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agarbostader styrs av olika neutralitetsmdl. Medan beskattningen av
hyresbostadsfastigheterna styrs av malet om neutralitet mellan olika
typer av néaringsverksamhet har beskattningen av &garbostéder
utformats utifrdn maet om likformighet mellan olika typer av kapita-
tillgangar.

Som pdpekats tidigare sammanhéanger den definition av neutrali-
tetsmalet som vi utgar fran med det likformighetsmd som skal styra
kapitainkomstbeskattningens utformning i stort. Den grundléggande idén
bakom detta mdl & att sd langt majligt begransa skattesystemets
inverkan pa den enskildes val av sparform. Detta sbker man uppna
genom en likvéardig skatteméssig behandling av olika typer av inkomster
och kostnader som & forknippade med kapitalanvandningen. Detta &
aven kanan i det neutrditetsmd som ska ligga till grund for utform-
ningen av beskattningen av olika typer av néaringsverksamheter. Den
grundldggande inneborden i de neutraitetsma som ligger till grund for
beskattningen av olika kapitaltillgangar respektive naringsverksamheter
& med andra ord densamma. Detta medfor, som vi skall visa mer i
detdj i ndsta kapitd, at en konsekvent tillampning av likformighets-
principen i kapitalbeskattningen under vissa forutsittningar ocksa torde
resultera i skatteméassig neutralitet mellan boende i olika upplatelse-
former. En forutsdttning for att sa skall vara falet & dock att bostads-
tillgangarna behandlas som kapitaltillgangar i beskattningen. | praktiken
kan visserligen det forhdlandet, att man av olika skd tvingas beskatta
vissa inkomster och kostnadsslag schablonméssigt, innebdra att
fullstandig neutralitet inte riktigt kan uppnas. Den i detta sammanhang
centrala dutsatsen & dock att beskattningen av hyresbostadsfastigheter
respektive agarbostader kan utformas utifran tva olika neutraitetsmal
utan att detta behover std i motsittning till maet om skatteméassig
neutralitet mellan boende i olika uppltel seformer.
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11 Neutralitetsmalet i praktisk
tillampning

Kommitténs bedémning: Under forutséttning att egnahem be-
skattas for avkastningen av det kapital som dessa bostéder
representerar kan neutraitet mellan egnahemsboende och hyres-
boende uppnas utan sarskilda atgarder for att kompensera for egna-
hemsigarens méjlighet till skattelindring for bolanerantorna. Ur
neutralitetssynpunkt finns det darfor inte ndgot skal att bibehdla
réntebidragen till hyresbostadsfastigheter. En sdrskild fastighetsskatt
pa hyreshostadsfastigheter, vid sidan av den konventionella inkomst-
beskattningen, kan inte heller motiveras med héanvisning till maet om
neutralitet mellan olika boendeformer. Kommittén féredar darfor en
modell for avveckling av savé fastighetsskatten avseende bostéder
som réntebidragen till hyresbostadsfastigheterna.

Modellen innebér att varken nya rantebidrag dler fastighetsskatt
utgar for fastigheter med paborjandedr 2001 eller senare. Fr.o.m.
2001 dopas fastighetsskatten aven for fastigheter med vardedr 1994
och senare. Samtidigt pdbdrjas en avveckling av rantebidragen for
dessa fastigheter som tar hansyn till att fastighetsskatten avskaffas. |
den ddre delen av bestandet bibehdls fastighetsskatten tills dess
fagtigheten till f6ljd av ombyggnader asétts vardedr 1994 eller senare.
| syfte att undvika troskeleffekter utgar dock fastighetsskatt pa ett
successivt reducerat underlag for fastigheter med vardedr 1987 till
1993.

Tillsammans utgor dock fastighetsskatten och rantebidragen ett
system fér omfordelning av kapitalkostnaderna dver tiden som aven
rymmer en viss subvention av ny- och ombyggda hyresbostéder. For
det fal man &en i framtiden finner det lampligt att stimulera till
byggande av hyreshostéder genom direkta bidrag bor det istéllet ske
genom nagon form av investeringsbidrag. FOr egnahem och bostads-
rattsfastigheter bor motsvarande st6d aven fortsittningsvis utga i
form av en skatterabatt.

Utifrén den teoretiska definition av méet om neutralitet mellan boende i
olika upplételseformer som vi formulerat i foregdende kapitel ska vi
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detta kapitel diskutera hur den kan Overséttas till en praktiskt anvandbar
neutralitetsnorm. Kérnan i neutralitetsméalet, si som vi definierat det, &
att likartade inkomster och kostnader skall beskattas lika. FoOr att komma
fram till vilka skatteregler som & forenliga med detta mdl skavi i avsnitt
11.1 jamfora utfalet for en person som kan véja mellan att kdpa en viss
bostad eller att hyra den. Den fraga vi stdler oss & under vilka
forutsdttningar den skatteméssiga belastningen blir densamma i de tva
aternativen.

Eftersom hyresboende och egnahemsboende inte beskattas pa
samma sétt & svaret pa denna fraga relativt komplex. For att tydliggora
betydelsen av de olika faktorer som paverkar boendekostnaderna och
nettoskatteuttaget i de tva boendeformerna har vi valt att forsoka
besvara denna fréga stegvis. | den jamforande analysen utgér vi darfor
fran et starkt forenklat exempel och diskuterar hur likformighet i den
skatteméssiga behandlingen av olika delar av boendekostnaderna skulle
kunna uppnas i en sdan situation. Darefter tar vi, steg for steg, hansyn
till de verkliga forhdlanden som vi inledningsvis bortsett fran. Utifran
denna analys kommer vi sa fram till vad som nérmast & att betrakta
som en norm for hur neutralitet mellan boendeformerna kan uppnas.

Det & dock viktigt att betona att vi i formuleringen av denna norm
enbart tar skte pa malet om neutralitet mellan olika upplatel seformer.
Som vi ska se langre fram i kapitlet (avsnitt 11.2) kan vissa av nu
gdlande skatteregler och skatterdlaterade bidragsregler, som ur
neutralitetssynpunkt kan framsta som omotiverade, vara val motiverade
av andra skdl. Det gdler framféralt de sk. eviga rantebidragen och
fastighetsskatten for hyresbostéder.

Vi vill ocksa paminna om att vi i avsnitt 11.1 bortser fran de
motverkande priseffekter som olikformigheter i nu rédande skatte- och
bidragsregler givit upphov till. Det faktum att sidana priseffekter
forekommer gor dock att normen for hur neutraitet mellan boende-
formerna kan uppnas inte nodvandigtvis & direkt tillamplig pa fastig-
heter som uppforts under nuvarande eler tidigare géllande regelverk.
De problem som uppstar i Gvergangen fran nu gallande regler till ett mer
neutralt system behandlasi avsnitt 11.3.

Som beteckning pa bostader som uppléats med hyresrét och som inte
ingdr i fastighet som &gs av bostadsréttsforening eller dylikt anvander vi
ossi det foljande av begreppet hyresbostadsfastigheter.

For att forenkla framstéllningen koncentrerar vi ossi detta kapitel pa
tva av de tre dominerande uppldtelseformerna — hyresboende och
egnahemsboende. En avgorande skillnad mellan &gda bostéder och
hyresbostéder &r att den boende och fastighetségaren i det ena falet &
en och samma person men inte i det andra. Darfor & det inte mgjligt
och inte heller meningsfullt att efterstrava en likartad beskattning av
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dessa tva kategorier av boende. Daremot kan vi efterstrava en ur de
boendes synpunkt likvardig beskattning av &gda respektive hyrda
bostader. Trots olikformiga regler kan vi altsa efterstréva ett likformigt
resultat for de olika upplatelseformerna. Det priméra syftet med den
jamforande anadlysen i detta kapitel & att dra upp riktlinjer for hur
beskattningen av hyresbostadsfastigheter respektive agarbostader bor
utformas for att detta ma om neutralitet mellan uppldtelseformerna ska
uppnas. For tydlighets skull kan det da vara klokt att koncentrera sig pa
de, med avseende pa distinktionen mellan agare och boende, mest
utpraglade uppl atel seformerna.

| praktiskt och réttdigt hénseende utgor boende i bostadsrétt en
blandning av egnahemsboende och hyresboende. Ekonomiskt sett Gver-
vager dock likheternamellan bostadsréttshavaren och egnahemsagaren.
| bada falen ror det sig om &ger den boende sin bostad, &ven om det i
bostadsréttshavarens fall & fraga om ett indirekt dgande. Bostads-
réttshavarens avkastning av den tillgdng som bostadsrétten utgor &r
ocksa att jamfora med egnahemsagarens. | bada fallen ror det sig om
en inkomst dler forman, som i likhet med kost- och bilférmaner konsum-
eras samtidigt som den uppstar. Det finns darfor starka skal som talar
for att det kapital som bostadsréttslégenheterna representerar ska
beskattas pa ett likartat sitt som egnahem. Vidare bor avdragsrétten
vara likartad och resultera i samma skattelétnad. Hur detta kan
astadkommeas & en fraga som vi aerkommer till i kapitel 12.

Avdutningsvis vill vi &ven framhdla att vi i analysernai avsnitt 11.1,
som leder fram till en norm for neutrditet mellan uppldtelseformerna,
forutsitter att likformighet rader i beskattningen av vérdestegringen pa
egnahem och hyresbostadsfastigheter. Enligt nu géllande regler tas hela
reavinsten upp till beskatning da vinsten hérstammar fran en
ndringsfastighet som &gs av juridisk person utom dodsbon. For
privatbostadsfastigheter beskattas déremot endast halva reavinsten. |
resonemangen i detta kapitel forutsédtter vi dock att den relativt gynn-
samma beskattningen av véardestegringen pa privatbostader beaktas vid
faststallandet av nivan pa den |6pande beskattningen enligt de principer
som angivitsi kapitel 6.

11.1  Ennorm for skatteméssig neutralitet
mellan egnahemsboende och hyresboende

Utgangspunkten for diskussionen i detta avsnitt &r att beskattningen av
hyresbostadsfastigheter utformas med syfte att uppna skatteméssig
neutralitet mellan olika néringsverksamheter, medan egnahem betraktas
som en investering som ska beskattas likformigt med andra kapital-
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tillgangar. Utifran dessa forutsittningar jamfor vi det skatteméassiga
utfallet for en person som véljer mellan att investera i ett egnahem eller
at bosdtta sig i en hyrd bostad med samma marknadsvérde som det
egnahemmet. Syftet med jamforelsen & att utreda om och under vilka
forutsattningar den skatteméssiga belastningen pa boendet blir den
samma, oavsett vilken av de tva boendeformerna man véjer. Déri-
genom soker vi besvara fragan om och under vilka forutséttningar de
tvaskilda likformighetsmad som styr beskattningen av de tva fastighets-
kategorierna & forenliga med mélet om skatteméssig neutrditet mellan
upplatelseformerna.

11.1.1  Neutrditet mellan upplatelssformerna — ett
forenklat exempel

For att tydliggOra resonemanget utgdr vi, till att borja med, fran et nagot
forenklat exempel dér vi betraktar en person som bestdmt sig for att
bositta sig i en viss smdhusfastighet. Hon kan da galv kopa fastigheten
och bosétta sig dar med &ganderétt, eller ocksa kan hon hyra den av
fastighetsagaren (som formodas vara en naringsidkare). | det fall da hon
véljer att hyra huset forutsitter vi att hyran faststélls sa att den ger
fastighetsagaren/hyresvarden en normal forrantning pa hela det kapital
som finns nedlagt i fastigheten. Det innebér att hyran faststélls sa att
den forutom att tacka fastighetsigarens kostnader for drift, underhal
och Ianat kapital ger en avkastning pa det egna kapitalet motsvarande
den som skulle erhdllas om det skulle investeras i ndgon aternativ
tillgang med samma riskegenskaper som den aktudlla fastigheten. Vi
utgdr da fran att fastigheten kan betraktas som en relativt riskfri
placering. Det innebér att det reala avkastningskravet kan antas mot-
svara den riskfria realrantan i ekonomin. Lat oss utga fran att denna
uppod till fyraprocent fore skatt. Om inflationen, i enlighet med
Riksbankens inflationsmal, forvantas uppga till tva procent innebdr det
ett nominellt rantekrav fore skatt pa sex procent.

Storleken pa det kapital som ska forrantas motsvarar fastighetens
marknadsvéarde, vilket vi hér betraktar som oberoende av om huset hyrs
ut eller bebos av agaren. For tillfallet bortser vi med andra ord fran de
effekter som bruksvardessystemet kan ha pa hyresnivan och fastighets-
priserna.

' Vi har tidigare pekat pd att bristande likformighet i beskattningen delvis
resulterar i motverkande priseffekter. Men eftersom syftet hér & att komma fram
till hur ett likvardigt skatteuttag kan uppnas for de tv& upplételseformerna kan
vi i detta sammanhang betrakta fastighetspriset som oberoende av upp-
|&tel seformen.
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Sasom vi tidigare har definierat neutralitet i beskattningen uppnas
detta om likartade inkomster och kostnader beskattas lika. Nér vi, somi
exemplet ovan, utgdr fran ett och samma hus som forvaltas pa samma
sitt och for vilket saval hyran som fastighetens kapitalvarde bestams
marknadsmassigt, kan neutrditet i beskattningen anses rdda om
boendekostnaden blir densamma oavsett vilken av de tva upplatelse-
formerna man véljer. Man kan ocksa uttrycka det sa att neutralitet i
beskattningen réder, givet dessa forutsattningar, om den skatt som den
boende betdar, direkt dler indirekt, i andutning till sn bostad &
densamma for hyresgasten som for egnahemsagaren.

Lét oss darfor jamfora boendekostnadernai de tva alternativen. | det
fal da huset hyrs ut utgdr vi fran att hyresintakterna tas upp ftill
beskattning inom ramen for fastighetségarens néringsverksamhet. For
enkelhets skull utgdr vi fran att den effektiva bolagsskattesatsen &
densamma som kapitalinkomstskattesatsen, dvs. 30 procent. Varken
hyreshus eler egnahem antas dock inledningsvis vara foremd for
fastighetsskatt. Vi forutsitter ocksa att det inte forekommer nagra
rantebidrag i nagon av upplatel seformerna.

| den férenklade analysen nedan bortser vi ocksa fran de skillnader i
kostnader for drift och underhdl som uppst& mellan upplatel seformerna
till foljd av att egnahemsdgaren i regel utfor en storre del av detta arbete
géalv. Det innebédr att dessa kostnader inte innefattar 10neskatter och
mervardesskatt i samma utstrackning som for hyresgasten. Foljaktligen
koncentrerar vi oss i detta avsnitt pa hur det kapital som fastigheten
representerar beskattas i de tva upplatelseformerna. Langre fram i
kapitlet (avsnitt 11.1.2) dterkommer vi dock till de skatteméssiga
konsekvenserna av att driften och underhdllet av detta kapital
organiseras pa olika sétt i egnahems- respektive hyressektorn.

Neutralitet mellan uppléatelseformernai obelanade fastigheter

Till att borjamed utgar vi fran att fastigheten & helt obelanad. | det fall
hon véjer att kopa fastigheten finansierar personen i fraga alltsa hela
forvarvet med eget kapital. | det fall da hon véjer att hyra huset gédler,
pa motsvarande Stt, att den nuvarande agaren inte har nagra |an pa
fastigheten. Vi borjar med det fall da personen i fraga véjer att hyra
huset (se forsta kolumnen i tabell 11.1). Som pdpekats ovan forutsétter
vi att hyran faststédlls sa att den técker fastighetsigarens kostnader for
drift och underhdll, inklusive den nedskrivning av fastighetsvéardet som
svarar mot fastighetens ekonomiska forditning. Dérutdver ska den ge
en avkastning fore skatt pa sex procent pa det samlade kapital som
finns nedlagt i fastigheten, dvs. fastighetens marknadsvérde. Kost-
naderna for drift och underhdl forutsitts uppga till 40 000 kronor om
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aret. Vidare utgdr vi fran att fastighetens marknadsvarde uppgar till
1milion kronor, vilket innebdr ett avkastningskrav fore skatt pa
60 000 kronor. Hyran skulle altsa séttas till 100 000 kronor om aret,
varav 42 000 kronor utgor réanta eller avkastning pa fastighetsigarens
kapital efter skatt och 18 000 kronor motsvaras av den bolagsskatt som
utgdr pa foretagets vinst. Med nu géllande regler betraktas hyran helt
och hdllet som en privat levnadsomkostnad. Den & altsa inte avdrags-
gill i inkomstbeskattningen utan betalas av hyresgasten med beskattade
inkomster. Om vi bortser fran de skatter som ingdr i kostnaderna for
drift och underhdl betdar hyresgasten dltsd genom sin hyra
18 000 kronor i skatt till foljd av boendet i dettafall.

L&t oss nu se pa boendekostnaden i det fall da personen ifraga véaljer
att kopa fastigheten (se kolumn tvai tabell 11.1). Kostnaderna for drift
och underhdll av fastigheten kan, med de forutsittningar som angivits
ovan, anses vara desamma som i det fall da personen védjer att hyra
huset.

Med héanvisning till att fastighetsforvarvet & att betrakta som en
kapitalplacering motsvaras kapitalkostnaden &ven i detta fal av de
ranteintakter som egnahemsagaren g&r miste om genom att investera
sitt kapital i bostaden istdllet for i en rantebéarande finanddl tillgang med
samma risktagande. Vi utgdr hér ifran att dternativet & detsamma som
for hyresvéarden, dvs. att den uteblivna rénteintakten fore skatt uppgar
till 6 procent av bostadskepitaet. Denna ranteintakt skulle dock
beskattas med 30 procent varfor aternativkostnaden efter skatt uppgar
till 4,2 procent av kapitaet, dvs. 42 000 kronor.

Som papekats ovan utgar vi fors fran en Stuation utan fastig-
hetsskatt. | denna situation skulle boendekostnaden uppga till
82 000 kronor per & om personen i fraga valde att alv kdpa huset. |
detta fal skulle hon med andra ord f& en boendekostnad som var
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Tabell 11.1 Skatteméssig neutralitet mellan boende i hyresrédit och

aganderatt
Eget kapital L anat kapital

Hyresbostad Egnahem | Hyreshostad Egnahem
Finansiering
Eget kapital i bostaden 1 000 000 1 000 000
Léanat kapital 1 000 000 1 000 000
Driftskostnad 40000 40000 40 000 40000
inkl. vérdeminskningsavdrag
Kapitalkostnad
Alternativkostnad/avkastningskrav
- fore skatt 6% (hyresvérden) 60 000
- efter skatt 4,2% (egnahemsagaren) 42 000
Réntekostnad fore skatt 60 000 60 000
Rénteavdragseffekt 0 18 000
Réntekostnad efter skatt 60 000 42 000
Hyr esintakt 100 000 100 000
(=drift+kapitalkostnad fore skatt)
Vinst fore skatt 60 000 0
Bolagsskatt 18 000 0
Vinst efter skatt 42 000 0
i) Boendekostnad/hyra utan
fastighetsskatt 100 000 82 000 100 000 82 000
Nettoskattebelastning 18 000 0 0 -18 000
ii) Boendekostnad/hyra med
fastighetsskatt for egnahem 100 000 100 000 100 000 100 000
Nettoskattebelastning 18 000 18 000 0 0
varav fastighetsskatt fér egnahem? 0 18 000 0 18 000
1 Egnahemsigarens fastighetsskatt = 30 procent av en schablonintakt p& 6 procent av
marknadsvérdet.

18 000 kronor l&gre &h om hon valde att hyra fastigheten. Skillnaden i
boendekostnad motsvaras helt av den bolagsskatt, eller om man sa vill,
den skatt pa hyresforetagets kapitalavkastning, som ingar i hyran. Om
egnahemsdgaren daremot beskattas for en schablonintékt motsvarande
fadtighetskapitalets aternativavkastning, med en skattesats som mot-
svarar bolagsskatten, skulle skillnaden eimineras (se fall (ii) 1 tabel
11.1). Med en sadan skatt blir sdvdl boendekostnaden som den skait
som & forknippad med boendet densamma i bada uppldtelseformerna,
under de forutsdttningar som angivits hér.

Sammanfattningsvis pekar resonemanget sa hér langt pa att skatte-
massig neutralitet mellan hyresgéster och egnahemségare forutsétter att



294 Neutralitetsmalet i praktisk tillampning SOU 2000:34

egnahemsagaren beskattas for aternativavkastningen pa det kapital som
finrns nedlagt i fastigheten med en dSkattesats som motsvarar
bolagsskattesatsen. | det fall da fastigheten finansieras med eget kapital
skulle en sidan skatt neutralisera effekten av den konventionella
inkomstbeskattning som hyresforetagen & foremdl for.

Neutralitet mellan upplatelseformernai fullt belanade fastigheter

Frégan & nu hur dutsats fran forra stycket paverkas om vi istéllet utgar
fran att fagtigheten finansieras med lanat kapital. For enkelhets skull
utgdr vi fran att fastigheten lanefinansieras till 100 procent (se den
hogra delen av tabell 11.1). Vidare forutsétter vi for tillfalet att |ane-
réntan sammanfaller med aternativkostnaden for det egna kapitalet i
foregdende exempel, dvs. att den uppgér till 6 procent. Med denna for-
utséttning blir boendekostnaden densamma som i det fall d& bostaden
finanseras helt med eget kapital. Skélet till detta & att vi i detta
sammanhang inte fokuserar pa boendeutgifterna utan pa boendekost-
naderna i vilka kapitakostnaderna, definierade i dternativkostnads-
termer, ingar.

| detta sammanhang kan det vara lampligt att papeka att den del av
egnahemsagarens boendeutgifter som motsvaras av amorteringar pa
fastighetd dnen héar inte betraktas som en kapitalkostnad. Skdlet till detta
& att egnahemsdgarens amortering & att betrakta som betalning for
fadtighetens vardeminskning till foljd av forditning samt, i fore-
kommande fall, en form av sparande.

For att tydliggbra detta kan vi tanka oss en situation dér marknads-
vardet for en fastighet av en viss standard inte féréndras Over tiden.
Nér fastigheten forvarvas lanefinansieras den till 100 procent. Genom
tidens tand och den boendes nyttjande av fastigheten fordits den
successivt och minskar dérfor i varde. Vi antar att vérdeminskningen
procentuellt sett & kongtant Gver tiden. Om inget vérdeuppehdlande
underhdl utfors pa fastigheten s kommer fastigheten altsd vara
vardel s efter ett visst antal ar. Om koparen & en egnahemsagare som
finanserar kopet med ett 1an som amorteras ned under en lika lang
period sa innebdr det att amorteringen precis motsvarar forditningen av
fastigheten. | den man egnahemsinnehavaren véljer att amortera av
lanet snabbare kommer amorteringen emellertid daven rymma ett visst
métt av sparande. | det motsatta fallet dar hon véjer att amortera i
langsammare takt skjuter hon daremot betalningen framfor sig. Vid den
tidpunkt da fastigheten inte langre har ndgot varde kommer en del av
skulden dtersta att betala.

| den jamforande analysen koncentrerar vi oss pa vardeminskningen
som sadan, snarare an dess finansiering. Sdledes har driftskostnaderna
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definierats sa att de aven inkluderar vardeminskningen. Enligt resone-
manget ovan innebar det att vi, i det fal da fagtigheten |anefinansieras
till 100 procent, inkluderar den del av amorteringen som motsvarar
fagtighetens vardeminskning i boendekostnaden for sdva hyresgasten
som eghahemsdgaren. Forutsatt att ett skattemassigt vardeminsknings-
avdrag medges som motsvarar fastigheternas faktiska ekonomiska
livdangd kommer alltsd denna del av boendekostnaden vara densamma
for egnahemsdgaren som fér hyresgésten och finanseras med
beskattade inkomster av de boende. | den méan det skatteméssiga varde-
minskningsavdraget inte motsvarar fastigheternas faktiska ekonomiska
livdéngd gdler daremot inte detta Om det skatteméssiga vardeminsk-
ningsavdraget & for 18gt satt kommer fastighetségaren, om forhalan
dena pa hyresmarknaden sa tilldter, sitta hyran sa att den efter skatt
ger tackning for hela den faktiska vardeminskningen. Denna del av
hyran kommer dock i beskattningen betraktas som vinst och bli foremdl
for bolagsskatt. Foljaktligen kommer hyran i en sddan situation inte bara
inkludera kostnaden for den faktiska vardeminskningen utan ocksa
bolagsskatten pa den del av véardeminskningen for vilken avdrag inte
medges. Om fagtighetens ekonomiska livdangd Overskattas da det
skattemassiga vardeminskningsavdraget faststdlls kommer skattebe-
lastningen pa hyresréttsbostéderna bli hogre an for egnahemmen, vilket
antingen resulterar i hogre hyror for de boende dler i forsamrad 16n-
samhet for fastighetsigarna. Det & darfor aven med hansyn till malet
om neutrditet melan uppldtelseformerna  vasentligt att  vérde-
minskningsavdraget faststélls s att det korrekt speglar bostadsfastig-
heternas ekonomiska livdangd. Vi aerkommer strax till denna fraga.

Som vi konstaterade ovan paverkas inte boendekostnaderna av hur
fastigheten finansieras, med de forutséttningar som angivits hér. Den
framsta skillnaden jamfért med den Situation dér bostaden finansieras
helt och hdllet med eget kapital ligger istéllet i nettoskattebel astningen.
Forutsatt att egnahemsagaren beskattas for det kapital som fastigheten
representerar i samma utstrackning som i det foregdende exemplet, blir
nettoskatteuttaget noll i béda upplételseformerna i detta fall. For hyres-
bostadens del beror det pa att fastighetsigaren har inte har ndgot eget
kapital satsat i fastigheten och dérfor inte heller, med de forutsdttningar
som angivits hér, gér négon vinst. Hyresgasten kommer med andra ord,
liksom tidigare betala hela lanerantan med beskattade inkomster genom
sin hyra. Hyran inkluderar dock inte nagon bolagsskatt. Egnahems-
agaren daremot far en skattereduktion som motsvarar 30 procent av
ranteutgifterna. Detta uppvags dock helt av schablonintéktsskatten som
hér forutsitts motsvara 30 procent av en schablonintakt pa 6 procent av
marknadsvardet.
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Av detta kan vi dra slutsatsen att sa |ange egnahemsagaren medges
rét till skattereduktion for de ranteutgifter som & forknippade med
boendet s maste ocksa dternativavkastningen for det kapital som
fastigheten representerar beskattas i motsvarande grad for att malet om
skatteméassig neutralitet mellan upplatelseformerna skall kunna uppnas.
Faktum &r att just kombinationen av, a ena sidan, bolagsskatt pa hyres-
foretagets nettovinst och, & den andra, skattereduktion for ranteutgifter
och schablonintéktsbeskattning av det dag som skisserats ovan for
egnahemsinnehavare, medfor att skatteméassig neutralitet mellan hyres-
rétter och egnahem uppnds oavsett i vilken utstrackning fastigheten
lanefinansieras.  Foljaktligen visar resonemanget ovan att det ur
neutralitetssynpunkt inte finns ndgot sk& att genom sérskilda réntebidrag
till hyreshostadsfastigheter kompensera for egnahemségarens madjlighet
till skattereduktion for bolanerantorna. Inte heller ger det nagot stod for
att det ur neutralitetssynpunkt & motiverat att ta ut en sarskild
fastighetsskatt pa hyresbostadsfastigheter, vid sidan av den
konventionella inkomstbeskattningen. Det bor dock papekas att denna
dutsats endast géller under de speciella forutséttningar som angivits hér.
Huruvida den hdler mer generdlt diskuteras i avsnitt 11.1.2. Vi vill
ocksd paminna om att vi i resonemangen ovan bortsett fran de
priseffekter som neutrditetsbristerna i nu gélande skatte- och bidrags-
regler givit upphov till i det befintliga bestandet av bostader. Vilka
Overgangdosningar som kan visa sig nodvandiga for fastigheter, som
omfattas av nuvarande och tidigare rantebidragsregler, aterkommer vi
till i avsnitt 11.3.

Vardeminskningsavdr agets storlek

Som framhdlls ovan & det med hansyn till malet om neutralitet mellan
upplatelseformerna vasentligt att vardeminskningsavdraget faststélls sa
att det korrekt speglar bostadsfastigheternas ekonomiska livdangd. For
nérvarande regleras avdrag for anskaffningen av byggnader som
anvands i naringsverksamhet i 19 kap. 4-5 88 inkomstskattelagen (IL).
Utgifter for att anskaffa en byggnad skal dras av genom arliga vérde-
minskningsavdrag. Avdragen skall berdknas enligt avskrivningsplan
efter en viss procentsats per & pa byggnadens anskaffningsvéarde.
Procentsatsen skall bestémmas med hansyn till byggnadens ekonomiska
livdangd.” Det bor poangteras att det & den ekonomiska livslangden och
inte den fysiska livdangden fér en byggnad som & avgorande for
procentsatsens storlek. Bestdmmelsen om att hansyn skulle tas till den

2 Vid en forsdljning &erfors avdragen till beskattning nér den skattepliktiga
realistionsvinsten ska beréknas (26 kap. 2 §IL).
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ekonomiska livdangden infordes & 1955 som en foljd av att praxis inte
ansigs ha tagit tillracklig héansyn till teknikens snabba utveckling (SOU
1954:19, s.147, prop. 1955:100, s.174).

For att markera att det & den ekonomiska livdangden som avses
fanns i bestdmmelsens tidigare lydelse i punkt 6 junde stycket av
anvisningarna till 23 8 kommunalskattelagen angivet omsténdigheter
som skulle besktas ndr anvandningstiden for byggnaden skulle upp-
skattas. Har omndmndes framtida rationaliseringar, teknikens utveck-
ling, omlaggning av verksamhet och liknande forhalanden. Dessutom
angavs att om byggnadens vérde av sdrskilda omsténdigheter av annan
art an de namnda var begréansat till forhalandevis kort tid skulle hansyn
tas till detta. | den nya lydelsen av bestdmmelsen i inkomstskattelagen
har dessa mera utforliga anvisningar monstrats ut. Nagon saklig forand-
ring & dock inte avsedd eftersom det har ansetts som gavklart att de
faktorer som angavsi den tidigare lydelsen beaktas vid bestédmmande av
avskrivningstiden. Som en markering anges numera uttryckligen i
19kap. 58 at det & byggnadens ekonomiska livdadngd som &
avgorande for procentsatsens storlek (prop. 1999/2000:2, s. 250).

De aktuella lagbestammelserna i 19 kap. 4-588 IL uppstaler
sdledes inte ndgra andra granser for storleken pa det &liga véarde-
minskningsavdraget én att procentsatsen skall bestdmmas med hénsyn
till byggnadens ekonomiska livdangd. Lagstiftningen ger altsa utrymme
for at i varje enskilt fal faststédla ett korrekt beréknat vérde-
minskningsavdrag med iakttagande av de alméanna regler om bevisning
och bevisbdrda som géller i taxeringsprocessen.

Riksskatteverket (RSV) har bedutat om vissa rekommendationer
betréffande procentsatser for vardeminskningsavdrag for byggnader
som anvands i néringsverksamhet (RSV S 1996:6). RSV rekommert
derar, svitt avser hyreshus med bostader, en normalprocentsats om
tva procent for det arliga vardeminskningsavdraget.® En avskrivningstakt
om tva procent arligen innebdr att en byggnad forutsétts ha en
ekonomisk livdangd pa 50 &. Med uttrycket normalprocentsats maste
forstas att avdrag for vardeminskning bor medges med en hogre
procentsats om den skattskyldige kan visa att den faktiska ekonomiska
livdangden &r kortare @& vad normal procentsatsen forutsétter.

Fran fastighetsagarna har det riktats kritik mot RSV's rekommen-
dation med en normal procentsats om tva procent for hyreshus eftersom
man har ifragasatt om ett hyreshus verkligen har en sa lang ekonomisk
livdangd som 50 &, bl.a. med hansyn till den tekniska utvecklingen pa
omradet. Under de senaste artiondet har det darfor varit ett ater-
kommande 6nskemadl fran skilda fastighetsigarorganisationer att RSV's

% Aven for hyreshus som innehdller lokaler och kontor & normal procentsatsen
tva procent.
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rekommenderade normalprocentsats for avdrag hojs. Ett énskemd om
forandring av normal procentsatsen fran tva till fyra procent har ocksa
framforts till kommittén av vissa av de intresseorganisationer som ingar i
kommitténs referensgrupp.

Utredningen om dtatens st6d till bostadsfinansiering  uttalade i
betédnkandet Avreglerad bostadsmarknad, dd 11 (SOU 1992:47, s. 36)
att dagens moderna byggnader medfér att en storre ande av
produktionskostnaderna & hénforlig till inredningen och till de odlika
tekniska system som behdvs for en rationdl fastighetsférvaltning och
som hyresgasterna efterfragar i allt hogre utstréckning. Utredningen
menade att med den tekniska utvecklingen pa omradet & den
ekonomiska livdangden forhdllandevis kort och tillade att inredningen i
ett hyreshus dessutom fordits snabbare & stommen och blir snabbare
omodern. Utredningen aberopade en rapport av docenten Stellan
Lundstrém vid Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm. Denne drog i
rapporten dutsatsen att den ekonomiska livdéangden fér hyreshus kan
bergknas varierainom intervallet 15 till 35 & vilket skulle motsvara en
avskrivningstakt pa mellan tre till sex procent per ar. Eftersom det visat
sig att den ekonomiska livdangden skilde sig & mellan olika delar av
byggnaden foredog utredningen att det &liga vardeminskningsavdraget
borde utgd med fyra procent av anskaffningsvardet jamfort med den
normalprocentsats om tva procent som RSV rekommenderar. Den
Bostadspolitiska kommittén ansdg for sin del att det fanns skd att hoja
normalprocentsatsen, dock endagt till tre procent (SOU 1996:156, s. 64
och 67).

Som en alman synpunkt & det naturligtvis alltid angeléget att RSV's
rekommendationer — oavsett &mne — svarar mot aktuella forhalanden. |
den aktuella frégan har det framforts skilda uppfattningar och RSV har
hittills inte funnit k& till att &ndra rekommendationen. Rekommenda-
tionen & inte bindande fér skattemyndigheter och alméanna forvalt-
ningsdomstolar. Det finns dock anledning att utgd fran att RSVs
rekommendation om normalprocentsats har haft stor betydelse foér
réttstillémpningen nér inte annan grund for avdragets berdkning har
visats. Fragan om vad som bor anses utgora en normal avskrivnings-
procent for ett modernt bostadshyreshus av normal beskaffenhet synes
dock inte ha stélts pa sin spets i nagot prejudicerande avgorande fran
Regeringsrétten.

Vardeminskningsavdragets funktion bestar forst och framst i att
periodisera den avdragsgilla kostnaden i rérelsen som anskaffningen av
naringsverksamheten medfér. Darutdver har vardeminskningsavdraget
och dess storlek ocksa betydelse for att upprétthdlla neutraliteten mellan
de olika boendeformerna. Fragan om vad som kan anses utgdra en
l&mplig normalprocentsats for att faststédlla det arliga vardeminsk-
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ningsavdraget for bostadshyreshus faler dock utanfor vért uppdrag. Vi
inskranker oss déafor till att konstatera att vérdeminskningsavdraget
maste spegla bostadshyreshusets faktiska ekonomiska livdlangd for att
skatteméassig neutralitet ska uppnas mellan upplatel seformerna.

Neutralitet mellan upplatelseformerna vid skillnader i
belaningsgrad

Utifran de tidigare analyserna kunde vi konstatera att skatteméssig
neutralitet mellan hyresrétter och egnahem under vissa forutséttningar
kan uppnds genom konventiondll inkomstbeskattning av narings-
fastigheter som & hyresbostadsfastigheter i kombination med schablon-
intaktsbeskattning och skattereduktion for ranteutgifter for egnahem.
Hitintills har diskussionen endast gdlt de fal dar beldningsgraden &
densammai de tva upplatel ssformerna.

Det & emellertid ocksd av intresse att undersdka hur boendekost-
naderna och nettobeskattningen skulle variera mellan boende i fastig-
heter med olika beldningsgrad, om fastighetsbeskattningen utformas i
enlighet med vad som anforts ovan. Lat oss darfor dtervanda till de fall
som redovisats i tabell 11.1 och jamféra utfalet nar fastigheten
finanderas med eget kapitd med de forhdllanden som gdler vid full
lanefinansiering. Om vi borjar med att se till boendekostnaderna finner
vi att de, under de forutsittningar som angivits har, inte paverkas av
fagtighetens belaningsgrad. Som pdpekats tidigare beror det pa att
kapitalkostnaderna hér & definierade i aternativkostnadstermer och att
vi hittills forutsatt att alternativkostnaden for det egna kapitalet &r
densamma som boldnerantan. Daremot har belaningsgraden givetvis
betydelse for egnahemsdgarens boendeutgifter. Med de forutsattningar
som angetts i exemplet uppgar boendeutgifterna, inklusive skatten, till
58 000 kronor per ar i det fall da fastigheten finansieras helt med eget
kapital. Vi forutsitter da att egnahemsagaren schablonintaktsbeskattas.
| det fall da fastigheten & helt lanefinansierad uppgdr daremot utgift-
ernatill 200 000 kronor per ar.

For hyresgastens ddl finns det ingen skillnad mellan boendeutgift och
boendekostnad — de utgdrs bada av hyran. Dessutom gédller, salange vi
utgdr frén att hyran bestams marknadsmassigt, att finansieringen av
fastigheten inte torde ha ndgon betydelse for hyran. Aven om vi utgér
fran att hyran bestams inom ramen for radande bruksvéardessystem
gdler att beldningsgraden i den enskilda fastigheten inte har nagon
direkt effekt pa hyran. Daremot paverkas hyresnivan av den genom-
snittliga  beldningsgraden i fastigheter som, inom ramen foér
bruksvérdessystemet, anses likvardiga. Betydelsen av detta aterkommer
vi till langre fram.
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Skattebelastningen & déremot starkt beroende av hur fastigheten
finansieras. Ju hogre belaningsgrad desto mindre blir det nettoskatte-
uttag som & relaterat till boendet. Detta géller oavsett upplatelseform.
Enligt kommitténs mening & detta emdllertid inte att betrakta som et
neutralitetsproblem. Neutralitetsmalet innebér ju, enligt var mening, att
likartade inkomster och kostnader ska beskattas lika oberoende av
upplatelseform. For en fullt beldnad hyresbostadsfastighet géller att
rantekostnaderna, med den utformning av beskattningen som preciserats
ovan, betalas fullt ut av hyresgasten med beskattade inkomster.
Daremot betalar hon ingen skatt pa kapitaavkastningen eftersom
hyresforetaget inte gor nagon vingt i detta fall. Avkastningen pa det i
fastigheten nedlagda kapitalet tillfaler istdlet 1angivaren genom rantan
och beskattas dér. For den fullt beldnade egnahemsfastigheten galler
isdlet, med nu gdlande skatteregler, att egnahemsagaren endast
finansierar 70 procent av rantekostnaderna med beskattade inkomster.
Resterande 30 procent tacks av den skattereduktion som ranteavdragen
i regd ger upphov till.* Samtidigt inneb&r emdlertid schablonintakts-
beskattningen, s som den skisserats ovan, att egnahemsigaren
debiteras en skatt pa 30 procent av den avkastning som det i fastigheten
nedlagda kapitalet genererar. Nettoskattebelastningen blir dérmed noll
for saval egnahemsagaren som hyresgasten i detta fall.

Ur neutraitetssynpunkt ser vi darfor inte det forhdlandet att
nettoskattebel astningen varierar med fastighetens bel aningsgrad som ett
problem. Det skaistéllet ses som ett resultat av en konsekvent tilldmpad
likformighetsprincip i beskattningen av olika former av kapitatillgangar
och néringsverksamheter. Detta hindrar dock inte att de skillnader i
boendeutgifter som & forknippade med skillnader i beldningsgrad, kan
medfdra andra typer av problem. Dessa problem bor emellertid inte
hanteras genom fastighetsbeskattningen utan genom ndgon form av
bidragssystem eftersom man med direkta bidrag i alméanhet har béttre
majligheter att rikta atgarden mot just det problem som anses vara i
behov av en [Gsning.

11.1.2  Neutrditet mellan upplatel seformerna under
mer redlistiska forutsattningar

Hitintills har va&ra resonemang utgétt fran vissa inte helt redistiska
forutséttningar. Vi har bl.a. utgét fran att aternativkostnaden for det
kapital som fastigheten representerar & densamma som rantan pa

Vi bortser har frén att avdragseffekten reduceras till 21 procent for underskott
som Overstiger 100 000 kronor.
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fastighetslanen; att den effektiva bolagsskattesatsen & likamed kapital-
inkomstskattesatsen; att schablonintakten/fastighetsskatten baseras pa
fastighetens marknadsvérde samt att hyrorna liksom fastighetspriserna
bestams marknadsméssigt. Vi har ocksa forutsatt att eventuella kapital-
vinster beskattas likformigt med andra kapitalinkomster. Som vi skavisa
i det foljande & vissa av dessa antaganden av stor betydelse for vara
dutsatser i neutralitetsfragan. For att tydliggora detta ska vi steg for
steg se hur analysen paverkas nar man tar hansyn till avvikelser fran
dessa antaganden.

Olika kapitalkostnad for eget och lanat kapital

L&t oss borja med att ddppa pa antagandet att kapitalkostnaden ar den
samma for eget och lanat kapital. Inledningsvis kan det da vara lampligt
att fraga sig pa vilka grunder detta antagande kan ifrégasittas. Rent
generdllt kan vi da bdrja med att konstatera att i den man investeringar i
bostadsfastigheter & forknippade med storre risktagande an den
kreditgivning som bidrar till att finansera dessa investeringar sa torde
dternativkostnaden fér det kapital som & nedlagt i fastigheten vara
|&gre an réantan pa fastighets anen.

Betraffande egnahemsfastigheter kan vi, som framhdllits i kapitel 6, i
princip utga fran att aternativkostnaden for fastighetskapitalet mot-
svarar avkastningen pa en dternativ tillgdng med likartade likviditets-
och riskegenskaper. Vad detta innebar i praktiken & visserligen svart
att bestamma exakt. Som utgangspunkt for var analys forutsatte vi
emellertid att den del av avkastningen som motsvaras av  nettohyres-
vardet, dvs. direktavkastningen, kan betraktas som en riskfri avkastning.
Det innebdr att avkastningen, exklusve eventuell véardeftrandring,
forutséits motsvara rearantan i ekonomin plus erséttning for inflationen.
Bostadsfinansiering kan dock inte betraktas som en riskfri verksamhet.
Darfor finns det ska att anta att bolanerantan i praktiken & hogre an
avkastningen pa fastighetskapitalet exklusive reala vardeforandringar.

Aven nar det géler hyresbostadsfastigheterna finns det skd som
talar for att avkastningen skiljer sig fran lanerantan. Liksom for andra
kapitatillgangar bestdms avkastningskravet for dessa fastigheter av det
risktagande som investeringen innebér. Risktagandet torde dock variera
mellan olika typer av hyresbostadsfastigheter i betydligt hdgre utstréck-
ning an for egnahemsfastigheter till foljd av att hyrorna inte bestdms
marknadsméssigt. | omraden med bostadsbrist & hyresintakterna
betydligt sakrare @ i omréden dar utbudet av hyreddgenheter Gver-
stiger efterfragan. Avkastningskravet varierar darfor mellan olika delar
av bestandet och kan bade 6verstiga och understiga lanerantorna.
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Antagandet att kapitalkostnaden for eget och lanat kapital samman
faller & alltsd inte helt realistiskt. Fragan & da hur véra dutsatser om
hur skattemassig neutraitet uppnas paverkas om vi tar hansyn till detta.
For att renodla resonemanget utgdr vi fran att egnahemsigarens
avkastning av det kapital som fastigheten representerar beskattas
I6pande med en skattesats pa 30 procent. Véardestegringar forutsatts
ocksd vara beskattade med en effektiv skattesats pa 30 procent.
Liksom tidigare utgar vi fran att den riskfria avkastningen av
egnahemsfastigheten, liksom avkastningskravet pa det egna kapitalet i
hyresbostadsfastigheten, uppgar till 6 procent. Boldnerantan déaremot
antas uppga till 7 procent. Utifran dessa forutséttningar har vi beraknat
boendekostnaderna och nettoskattebelastningen for hyresgasten och
egnahemsagaren i tva situationer. | det ena falet finansieras 50 procent
av fastighetskapitalet med [an medan den i det andra & helt lanefinansi-
erad.

Som framg&r av tabell 11.2 Okar boendekostnaderna under dessa
forutsittningar med stigande belaningsgrad. Detta géler sdvd egna-
hems&garen som hyresgasten. Effekten blir dock storre for hyresgasten.
Skélet till detta & att for egnahemsagaren motverkas effekten av den
hogre l&nerdntan i viss man av att skattereduktionen okar nar rante-
kostnaderna dkar. Man kan ocksa se det sa att for egnahemsagaren ar
skattebel astningen beroende av bade belaningsgraden och laneréntans
niva. Skdet & att det totala skatteuttag som boendet ger upphov till
bestams bade av fastighetsskatten och av den skattereduktion som
ranteavdragen ger upphov till. Till foljd av ranteavdragen avtar netto-
skatteuttaget bade da belaningsgraden dkar och da rantenivan stiger.
For hyresbostaden déremot bestdms skattebelastningen endast av
belaningsgraden. Det har att gora med att beskattningen av hyresverk-
samheten endast & avsedd att tréffa avkastningen pa det egna
kapitalet. Aven om l8nekostnaderna i foretagsbeskattningen medfor
avdraget endast att bolagsskatt inte utgar for den del av hyran, som
motsvaras av lanekostnaderna. Hela lanekostnaden maste dock tackas
av hyran. Sammantaget medfér detta att om kapitalkostnaden & hogre
for lanat an for eget kapita sa kommer boendekostnaderna oka och
nettoskatteuttaget avta snabbare med stigande beldningsgrad for
egnahemsagaren an for hyresgasten (se tabell 11.3).
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Tabell 11.2 Skatteméassiga konsekvenser av olika kostnader fér eget

och lanat kapital.
50 % lanat kapital 100 % lanat kapital

Hyresbostad Egnahem | Hyresbostad Egnahem
Finansiering
Eget kapital i bostaden 500 000 500 000 0 0
Lanat kapital 500 000 500 000 1 000 000 1 000 000
Driftskostnad 40 000 40 000 40000 40 000
inkl. vérdeminskningsavdrag
Kapitalkostnad
Alternativkostnad/avkastningskrav
- fore skatt 6% (hyresvérden) 30000
- efter skatt 4,2% (egnahemsagaren) 21000
Réntekostnad fore skatt (7%) 35000 35000 70 000 70 000
Rénteavdragseffekt 10500 0 21 000
Réantekostnad efter skatt 24500 70 000 49 000
Fastighetsskatt 18 000 18 000
Hyresintakt/hyra
=drift+kapitalkostnad fére skatt 105 000 110 000
Vinst fore skatt 30 000 0
Bolagsskatt 9000 0
Vinst efter skatt 21 000
Boendekostnad/hyra med 105 000 103 500 110 000 107 000
fastighetsskatt for egna hem!
Nettoskattebelastning 9000 7 500 0 -3000

' Vi utgd har frén att egnahemsdgaren beskattas for avkastningen av
fastighetskapitalet med en skatt som uppgar till 30 procent av en schablonintakt
p& 6 procent av marknadsvardet.

Enligt var definition av begreppet innebédr neutrditet att samma typ av
inkomster och kostnader behandlas likvardigt i beskattningen. | den mén
lanerantan avviker fran det avkastningskrav pa det egna kapitalet som
ligger till grund for beskattningen av boende i egnahem & s3 inte fallet.
Konsekvensen av att hyresbostadsfastigheter beskattas pa samma Sétt
som annan néringsverksamhet medan egnahem beskattas som en
kapitaltillgang & att hyresgasten kommer betala hela kapitakostnaden
med beskattade inkomster medan detta endast gdler for boende i
egnahem om lanerantan sammanfaller med det avkastningskrav som
ligger till grund for beskattningen av bostadskapitaet. Om <3 inte &
falet inneb& mojligheterna till reduktion av skatten i andra delar av
inkomstbeskattningen att egnahemsagare betdar en del av kapital
kostnaderna med obeskattade inkomster. Denna del okar ju hogre



304 Neutralitetsmalet i praktisk tillampning SOU 2000:34

beldningsgraden & och ju storre skillnaden & mellan lanerantan och det
avkastningskrav som ligger till grund for beskattningen av bostads-
kapitalet. Inneborden & att samma typ av kostnad inte behandlas pa ett
helt likvérdigt sétt i beskattningen oavsett boendeform.

Tabell 11.3 Effekter av beldningsgrad och laneréanta pa boende-
kostnader (normd til) och nettoskatteuttag (kursiverat).

Egnahem
Laneranta Belaningsgrad
0% 25% 50% 75% 100%
6% 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
18 000 13500 9000 4500 0
% 100 000 101 750 103 500 105 250 107 000
18 000 12750 7500 2250 -3000
8% 100 000 103 500 107 000 110 500 114 000
18 000 12 000 6 000 0 -6 000
Hyreshoende
Léneranta Beléningsgrad
0% 25% 50% 75% 100%
6% 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
18 000 13500 9 000 4500 0
% 100 000 102 500 105 000 107 500 110 000
18 000 13500 9000 4500 0
8% 100 000 105 000 110 000 115 000 120 000
18 000 13 500 9 000 4500 0

Anm. Skuggade félt motsvarar de fall dar boendekostnaden och nettoskattebel astningen
& densamma eller I&gre for hyresgésten &én for egnahemségaren. Berdkningarna avser
boendekostnaden/hyran for en fastighet med ett marknadsvérde pa 1 miljon kronor.
Kostnader for drift och underhdl inklusive vardeminskning forutsitts uppga till
40000 kronor. Forutom dessa kostnader forutsdtts hyran ge tackning fér kapital-
kostnaderna. For det egna kapitalet antas avkastningskravet fore skatt uppga till
6 procent. Bolagsskatten uppgar till 30 procent av denna avkastning. | egnahemsigarens
boendekostnad inkluderas aternativkostnaden efter skatt fér det egna kapitalet. Denna
forutsdtts uppgd till 4,2 procent. Egnahemsigaren forutsitts ocksd ta upp en
schablonintakt p& 6 procent av marknadsvérdet till beskattning. Skattesatsen antas
uppgatill 30 procent liksom skatteeffekten av ranteavdragen.

Innan vi lamnar denna fraga vill vi dock pdpeka att det neurdlitets-
problem som illustrerats ovan inte nodvandigtvis uppstar sa fort
schablonintakten &r 1&gre an boldneréntan. Avgorande & istélet vilket
avkastningskrav som ligger till grund for den samlade beskattningen av
dgarbostaden. Forutsatt att al avkastning av fastighetskapitalet
beskattas effektivt med samma skattesats som géler generdlt |
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kapitalinkomstbeskattningen sa kommer neutraitetsproblemet bara
uppsta i den man det totala avkastningskravet & lagre an lanerantan.
Om man t.ex. véljer att inte beskatta den del av avkastningen som
svarar mot inflationen forran vid rediseringen sa ska schablonintakten
faststéllas sA att den endast motsvarar den reda avkastningen. Om
avdrag samtidigt medges for hela de nominella lanekostnaderna sa blir
den |6pande nettoskattebelastningen av fastighetsinnehavet negativ for
manga egnahemsagare, trots att |anerantan och det totala avkastnings-
krav som ligger till grund for beskattningen sammanfaller. Sa lange den
nominella vardestegringen beskattas effektivt, med full hansyn tagen till
den skattekredit som reavinstbeskattningen innebdr, si utgor detta
emellertid inte ngon skatteméassig forman for egnahemsagaren.

Bolagsbeskattningens niva och avkastningskravet i
hyressektorn

| jamférelsen ovan har vi utgétt fran att bolagsskattesatsen &r lika hog
som kapitalinkomstskattesatsen. For nérvarande uppgar dock kapital-
inkomstskattesatsen till 30 procent medan bolagsskattesatsen & nagot
lagre och uppgdr till 28 procent. Den relevanta frégan i detta
sammanhang & emédlertid hur hogt det samlade skatteuttaget pa
avkastningen av det egna kapital, som fastighetsholagen har i fastig-
heterna, &r i praktiken. Foretagens magjligheter att avsétta vinstmedd till
periodiseringsfonder medfor t.ex. att den effektiva bolagsskattesatsen &r
nagot lagre an den formella® Darutéver har foretagen éven vissa andra
mojligheter att begrénsa beskattningen av de vinster som
hyresverksamheten genererar. Som exempel kan namnas de fall da
vinsterna kan kvittas mot forluster i andra delar av foretagets verk-
samhet. Aven underskottsavdrag och tidigarelagda investeringar har
denna funktion. | motsatt riktning verkar dock det faktum att avkast-
ningen av det egna kapitaet, i de fal da det ror sig om ett aktiebolag,
aven ar foremal for beskattning hos foretagets agare. Liksom det
faktiska skatteuttaget pa den vinst som hyresverksamheten genererar
varierar aven den effektiva beskattningen i detta andra led mellan olika
typer av &gare och foretagsformer. Eftersom forhdlandena varierar
sivd melan olika typer av foretag som mellan olika tidpunkter och
situationer & det inte mgjligt att ge nagot entydigt svar pa frégan om

® Nyligen har riksdagen beslutat att ka mojligheterna for avséttningar till
periodiseringsfond. Avsittning f&r enligt de nya reglerna géras med 25 pro-
cent av bolagets vinst (géller fr.o.m. 2002 &rs taxering) och avsattningen skall
dterforas senast sex & efter avsittningstillfallet (galler from. 2000 &s
taxering).
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storleken pa den samlade beskattningen av avkastningen pa det egna
kapitaet i hyresverksamheten.

Om den totala beskattningen av hyresverksamhetens resultat &r
hogre én kapitalinkomstskattesatsen kan detta forvantas resultera i
hogre avkastningskrav fore skatt pa denna verksamhet. For att fa en
viss uppfatning om forhdlandet mellan kapitalinkomstskattesatsen och
beskattningen av det egna kapitaet i hyressektorn har vi darfor forsokt
utréna vilka avkastningskrav som tillampas i denna sektor. Utgangs-
punkten & att avkastningskravet kommer till uttryck i den prisniva som
gdler for hyresfastigheter givet de nettointdkter som hyresverk-
samheten kan forvantas generera och den forvantade vardestegringen
pa fagtigheterna. Med denna utgangspunkt har vi med hjdp av statistik
avseende de ekonomiska forhdlandena i de privata och kommunaa
bostadsforetagen samt priserna pa hyresfastigheter gjort vissa uppskatt-
ningar av de avkastningskrav som kan formodas ligga till grund for
fastighetspriserna.

| SCBs publikation Intéktss och kosthadsundersokning for fler-
bostadshus (IKU, Bo 32 SM) redovisas bl.a. berdkningar av direkt-
avkastningen fore skatt pa det egna kapitaet i de privata och
kommunala bostadsféretagen. Berakningarna bygger pa uppgifter avse-
ende det genomsnittliga driftsnettot, dvs. skillnaden mellan intékter och
kostnader, i bostadsforetagen. Detta driftsnetto har relaterats till det
egna kapitaet i fastigheterna, definierat som fastighetskapitalets mark-
nadsvérde minskat med fastighetsskulderna. Resultatet av dessa berak-
ningar dterges i tabell 11.4 nedan. De berdkningar som publiceras av
SCB bygger dock pa antagandet att det totala kapitalets storlek, dvs.
fastigheternas marknadsvérden, uppgar till 133 procent av taxerings-
vardet.® Enligt kopeskillingsstatistiken uppgick dock den genomsnittliga
kopeskillingen for hyreshusfastigheter  till 151, 160 respektive
175 procent under de tre aktuella dren, 1996-98. Darfor redovisar vi i
tabell 11.4 &ven egna berdkningar av den genomsnittliga direktavkast-
ningen i procent av det egna kapitalet dar det totala kapitalet uppskattats
med ledning av dessa uppgifter ur kopeskillingsstatistiken. Som en
jamforelse redovisas i tabellen ocksa den genomsnittliga rantan pa 10-
ariga statsobligationer for respektive & samt bostadsi nstitutens genom-
snittliga ranta pa nyalan med en 16ptid pd mer an 5 ar till ickefinandella
foretag.

® Upprakningen & avsedd att kompensera for det faktum att taxeringsvardet
ska faststallas sa att det motsvarar 75 procent av marknadsvardet tva &r fore
taxeringsret.
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Tabell 11.4 Genomsnittlig direktavkastning i procent av eget kapital i
privata och kommunégda bostadsféretag 1996-98 samt vissa finansella

rantor.

1996 1997 1998
Kommunéagda bostadsfor etag
SCBs uppskattning 6,5% 42 % 22%
Egen uppskattning 36% 21% 0,9%
Privatagda bostadsforetag
SCBs uppskattning 5,9 % 51% 6,0 %
Egen uppskattning 4,3% 3,6% 35%
Ranta pa 10-ariga statsobligationer 8,1% 6,7 % 5,0 %
Bostadsi nstitutens nyutl 8ningsrantat 8,4 % 7,0 % 5,8 %

Kélla: Intékts- och kostnadsundersdkningen fér flerbostadshus 1997 och 1998, SCB Bo
32 SM samt Riksbankens finansmarknadsstatistik.
! Nyutl&ningsrantan avser 1&n med en |8ptid pd 5 & eller mer till icke-finansiella foretag.

Direktavkastningen svarar emellertid endast for en dd av den for-
vantade avkastning utifran vilken fastighetspriserna bestams. Dartill
kommer de forvantade &rliga vardeforandringarna pa fastighetskapital et
under innehavstiden. D4 det ror sig om investerarnas forvantningar om
den framtida avkastningen &r det svart att uppskatta storleken av dessa.
Under perioden 1981-98 uppgick emellertid den faktiska arliga varde-
stegringen pa hyreshusfastigheter till drygt 6 procent i genomsnitt.
Variabiliteten i denna del av avkastningen var dock mycket stor. Medan
fastighetspriserna steg med 36 procent mellan 1989 och 1990 fdll de
nigra & senare, melan 1992 och 1993, med 14 procent.
Standardavvikelsen for den arliga vardestegringen for perioden som
helhet uppgick till 12 procent, dvs. nastan dubbla medelvérdet. Det
innebér att den faktiska arliga vardestegringen & starkt beroende av
vilken period vi studerar. Under perioden 1988-1998 uppgick den t.ex.
endast till knappt 3 procent. Vidare innebér det att investeringar i
hyreshusfastigheter, till skillnad fran placeringar i statsobligationer, &
forknippade med ett stort risktagande. Foljaktligen torde det avkast-
ningskrav som ligger till grund for fastighetspriserna &ven inkludera en
betydande riskpremie.

| det fall da den totala beskattningen av hyresverksamhetens resultat
Overstiger beskattningen av riskfria, rantebarande tillgangar kan vi, som
framhdlls inledningsvis, forvanta oss ett hogre avkastningskrav fore
skatt pa investeringar i hyreshusfastigheter. | en sdan situation torde
den totala forvantade avkastningen av fastighetsinvesteringen, exklusive
riskpremien, Overstiga den riskfria rantan. De uppgifter som
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presenterats har ger dock inte négon tydlig indikation pa att s skulle
varafalet.

Taxeringsvardet inte lika med marknadsvérdet

| resonemanget ovan har vi utgétt fran att beskattningen av avkast-
ningen av det kapital som & nedlagt i egnahemsfastigheten grundas pa
fastighetens marknadsvérde. | praktiken grundas emellertid beskatt-
ningen pa fastighetens taxeringsvéarde. Det ska faststéllas sa att det
motsvarar 75 procent av marknadsvardet. Forutom denna skillnad i niva
mellan taxeringsvérdet och marknadsvérdet speglar taxeringsvérdet
endast marknadsvardet med en viss férdrojning. Enligt det
omrakningsforfarande, som inférdes 1996 men som inte tillampats sedan
1997, ska taxeringsvardet justeras arligen sa at det speglar
marknadsvardenivan 1,5 & fore taxeringsaret.” Den effektiva beskatt-
ningen av den avkastning som fastighetskapitalet genererar kan darfor
skilja sig fran den formella skattesatsen. Sa lange syftet & att skapa
likformighet i beskattningen av olika typer av kapitdltillgangar bor man,
som padpekats ovan, ta hansyn till detta né schablonintaktens niva
faststélls. Da syftet & att skapa neutralitet i beskattningen av olika
former av boende & dutsatsen inte lika given. | det sammanhanget
kompliceras namligen fragan av att hyresbostadsfastigheternas mark-
nadsvéarden inte grundas pa marknadsmassigt faststallda hyror utan pa
gdllande bruksvéardeshyror. Hur detta ska hanteras kommer vi till
hérnast.

Hyressattningssystemets betydelse for neutraliteten

Hittills har vi utgétt ifran att fastigheternas marknadsvérden & obero-
ende av upplatelseformen. Vi har med andra ord bortsett fran det
faktum att hyrorna, enligt nu gélande regler, inte bestdms marknads-
méssigt utan inom ramen for bruksvardessystemet. Daremot bestams
agarbostadernas kapitalvarde pa marknadsmassiga grunder. Pa en del
hal avviker bruksvardeshyran inte namnvért fran marknadshyran men i
andra fall & effekten av bruksvérdessystemet betydande. Som fram-
halits tidigare bor aven detta forhdlande uppméarksammas i diskuss-
ionen om hur skatteméssig neutralitet mellan olika boendeformer kan
uppnas.

" Nérmare bestamt ska omrakningen baseras p& de kopeskillingar som
observerats under perioden 1 juli tv& & fore till 30 juni &ret narmast fore
taxeringsret.
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Vilka hyror som skulle réda for olika typer av lagenheter i en
situation med marknadsméssig hyresséttning gar inte att bestamma med
nagon storre exakthet. Vissa studier i frégan har dock gjorts pa senare
tid. | tvd av dessa har man utnyttjat information om priser och avgifter
for bostadsrétts genheter och utgétt frén att dessa kan anvandas som
indikatorer pa hur hyresstrukturen skulle se ut i en situation med fri,
marknadsmassig hyresséttning.® Den ena studien (Turner, 1996) baseras
pa materia for 30 kommuner i olika delar av Sverige men avser
forhdlandena 1988-89. Den andra studien (Anderstig, 1998) gdler
forhdllandena under 1998, men avser bara Storstockholm.

Resultaten fran den forstnamnda studien tyder pa att bruks-
vérdeshyrornai manga kommuner inte skiljer sg namnvart fran den niva
som skulle gdla under fri hyresséttning, genomsnittligt — sett.
Awvikelserna fran genomsnittet & dock betydande, vilket tyder pa att
bruksvardeshyrorna inom dessa kommuner i manga fal skiljer sig
betydligt fran den uppskattade marknadshyran.

Det finns emdletid ocksd kommuner dar bruksvéardeshyrorna
genomsnittligt sett understiger marknadshyrorna. Det gédller framforallt
Stockholm och Goteborg. | Stockholms kommun motsvarade  bruks-
vérdeshyran omkring 50 procent och i Goteborg ungefér 80 procent av
den uppskattade marknadshyran genomsnittligt sett. Ett antal mindre
kommuner uppvisade daremot det motsatta forhdlandet. | kommuner
som t.ex. Trands, Falkoping, Avesta och Hedemora lag bruksvérdes-
hyrorna drygt 20 procent 6ver den uppskattade marknadshyran.

| den mer aktuella studien, som endast avsdg forhdlandena i Stor-
stockholm, uppskattades bruksvardeshyrorna som ande av marknads-
hyrorna genomsnittligt sett till mellan 70 och 90 procent beroende pa
vilka antaganden som 1&g till grund for bergkningarna av den implicita
hyran i bostadsrétterna. Liksom i den foregdende studien varierar dock
forhdlandena kraftigt inom Stockholmsomradet. For sa gott som ala
lagenheter i innerstaden tyder resultaten pa att bruksvardeshyran
motsvarar mindre &n 70 procent av den berdknade marknadshyran. |
vissa av Stockholms ytteromraden daremot tycks hyrorna i dagsaget
ligga 6ver den niva som skulle gdllamed fri hyresséttning.

Det bor dock papekas att de resultat som redovisasi dessa studier &r
starkt beroende av ranteantagandena som ligger till grund for berék-
ningarna av den hyra som bostadsrétternas Gverlatelsepriser forutsitts
motsvara i kombination med foreningsavgiften. Till saken hor ocksa att

® Turner, B. "Effekterna av en marknadsanpassad hyra’, Reprint Series No.9,
Institutet for Bostadsforskning, Uppsala Universitet, 1996 samt Anderstig, C.
"Mot marknadshyror i Stockholm? Analyser baserade pa data frdn bostads-
rattsmarknaden”, rapport producerad pd uppdrag av Hyresgasternas Riks-
forbund, INREGIA AB, Maj 1998.
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den som forvérvar en bostadsréttd égenhet samtidigt gor en investering
som férutom vérdet av bostaden kan ge en avkastning i form av vérde-
stegring. Investeringen innebdr ocksa att bostadsréttsinnehavaren, till
skillnad fran hyresgasten, utsétter sig for en viss kapitarisk. Marknads-
hyran kan dérfor inte alltid forutséttas sammanfala med den hyra som
bostadsréttspriserna, i kombination med avgiften, implicerar. Det &
ocksa troligt att priserna pa bostadsrétterna skulle férandras om bruks-
vardessystemet dopades. Hur mycket bruksvardeshyrorna faktiskt
avviker fran den niva som skulle gdla pa en fri marknad kan vi darfor
inte uttala oss om med ngon storre exakthet utifran dessa studier. Men
att sadana skillnader finns, om &n i varierande grad for olika typer av
lagenheter, torde det inte rada ndgot tvivel om.

For att bilda oss en uppfattning om hur detta paverkar boende-
kostnaderna och nettoskatteuttaget har vi genomfort ytterligare berak-
ningar av det dag som redovisats ovan. | dessa berdkningar har vi tagit
hansyn till bruksvardessystemets inverkan genom att utga fran att hyran
uppgar till en viss anddl av den marknadsméssiga hyran. Hyresbostads-
fastighetens marknadsvéarde bestams ytterst av hyresavkastningen. Dér-
for utgdr vi fran att forhdllandet mellan hyresbostadsfastighetens och
egnahemsfastighetens marknadsvérde & detsamma som mellan bruks-
vardeshyran och marknadshyran. Eftersom bruksvérdessystemets
betydelse for hyresnivan varierar, beroende pai forsta hand laget, har vi
i berdkningarna utgétt fran tre olika Stuationer. | den ena forutsétts
bruksvardeshyran ligga 10 procent 6ver den niva som skulle gdlla vid fri
hyressittning. | de andra tva forutsitts den ligga 10 respektive
25 procent under marknadshyran. | 6vrigt géller samma forutséttningar
som tidigare. Resultaten redovisasi tabell 11.5.

Om schablonintakten uppgar till 6procent av egnahemmets mark-
nadsvarde och lanerantan inte Gverstiger 8 procent kommer hyres-
gastens boendekostnad bli |&gre an egnahemsagarens oavsett beldnings-
grad i defal da bruksvardeshyran motsvarar 90 procent eller mindre av
marknadshyran. Aven nettoskatteuttaget blir lagre si lange skillnaden
mellan laneréntan och avkastningskravet pa det egna kapitalet inte &
altfor stor och/eller sa lange beldningsgraden & méttlig. Grunden fill
denna " skatteforman” &r att, i de fall dar hyran understiger marknads-
hyran, kan hyresgasten i jdmférelse med egnahemségaren anses nyttja
ett kapital som, till skillnad frén det kapita som egnahemsigaren har
placerat i sin bostad, inte beskattas. Om avkastningskravet pa det egna
kapitalet sammanfaler med lanerdntan & omfattningen av denna
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Tabell 11.5 Effekter av beldningsgrad och laneréanta pa boende-
kostnader (norma il) och nettoskatteuttag (kursiverat) med hansyn

tagen till bruksvardessystemet.

Egnahem
Léaneranta Belaningsgrad
0% 25% 50% 75% 100%
6% 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
18 000 13500 9 000 4500 0
% 100 000 101 750 103 500 105 250 107 000
18 000 12 750 7500 2250 -3000
8% 100 000 103 500 107 000 110 500 114 000
18 000 12 000 6 000 0 -6 000
Hyresboende: bruksvérdeshyran = 75% av marknadshyran
Laneranta Beldningsgrad
0% 25% 50% 75% 100%
6% 85 000 85 000 85 000 85 000 85 000
13500 10125 6 750 3375 0
7% 85 000 86 875 88 750 90 625 925 00
13500 10125 6 750 3375 0
8% 85 000 88 750 92 500 96 250 100 000
13 500 10 125 6 750 3375 0
Hyresboende: bruksvérdeshyran = 90% av marknadshyran
Léaneranta Belaningsgrad
0% 25% 50% 75% 100%
6% 94 000 94 000 94 000 94 000 94 000
16 200 12 150 8100 4 050 0
7% 94 000 96 250 98 500 100 750 103 000
16 200 12 150 8100 4050 0
8% 94 000 98 500 103 000 107 500 112 000
16 200 12 150 8100 4050 0
Hyresboende: bruksvardeshyran = 110% av marknadshyran
Laneranta Beldningsgrad
0% 25% 50% 75% 100%
6% 106 000 106 000 106 000 106 000 106 000
19 800 14 850 9900 4950 0
% 106 000 108 750 111 500 11 4250 117 000
19800 14850 9900 4950 0
8% 106 000 111 500 117 000 122 500 128 000
19 800 14 850 9900 4950 0

Anm. Skuggade félt motsvarar de fall dér boendekostnaden respektive nettoskattebelast-
ningen & densamma eller l&gre for hyresgasten jamfért med egnahemsdgaren.
Berakningarna utgér fran samma forutséttningar som angivits under tabell 11.3.
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" skatteforman”, i procent av nettoskattuttaget for egnahemsagaren, lika
stor som bruksvérdeshyrans andel av marknadshyran. | en situation dér
bruksvardeshyran endast motsvarar 75 procent av marknadshyran
kommer alltsi nettoskatteuttaget for den hyresboende endast att uppga
till 75 procent av uttaget for egnahemsbostaden. | den méan lanerantan
Overgtiger avkastningskravet pa det egna kapitalet uppvéags dock denna
forman for hyresgasten av den for de egnahemsboende mer
gynnsamma skattemassiga behandlingen av skuldréntorna.

| defall dabruksvardeshyran dverstiger marknadshyran blir déremot
bade boendekostnaden och nettoskattebelastningen hogre for hyres-
gasten oavsett |anerantans niva och beldningsgrad. Aven har géller att
om fastigheten & helt obelanad eler 1anerantan motsvarar avkastnings-
kravet pa det egna kapitalet kommer nettoskatteuttaget for hyresgasten
Overstiga nettouttaget for egnahemsagaren procentuellt sett i samma
utstréckning som  bruksvérdeshyran overstiger marknadshyran. | den
man lanerantan dverstiger avkastningskravet pa det egna kapitalet till-
kommer emellertid det faktum att hyresgasten betalar hela den over-
skjutande delen med beskattade inkomster medan egnahemsdgaren
finaniserar denna del med obeskattade inkomster. Skillnaden i netto-
skattebelastning mellan de tva boendeformerna tilltar darfor med
stigande laneranta och beldningsgrad.

Skattemassiga konsekvenser av egnahemsagar ens storre
majligheter till galvforvaltning

Hitintills har vi koncentrerat oss pa beskattningen av det kapital som
fastigheterna representerar. Vi har altsa bortsett fran de skatteméssiga
konsekvenserna av att boende i egnahem har storre méjligheter att §alv
svara for |16pande underhdl och drift av fastigheterna an hyresgasten. |
den man egnahemsigaren véjer att utfora detta arbete sév belastas
det inte av vare sig inkomstskatt, sociala avgifter eller mervardesskatt.
Huruvida det & lampligt att kompensera for detta forhdlande inom
ramen for den I6pande fastighetsbeskattningen & dock mycket tvek-
samt. Innan vi gar in pa den fragan kan det dock vara av intresse att
undersoka i vilken utstrackning boendekostnaderna paverkas av
skillnaden i skatteuttaget for drift- och underhdllsarbetet. | det foljande
redovisas en sidan kakyl. Kakylen bygger pa de bearbetningar av
SCBs Intékts- och kostnadsundersokning av flerbostadshus (Bo 32 SM
9801) som redovisasi Boverkets rapport till kommittén (se bilaga 3).

| rapporten finns en uppdelning av de totala nettokostnaderna, dvs.
kostnaderna efter rantebidrag, pa olika kostnadsslag fér kommun- och
privatdgda bostadsforetag som dterges i tabell 11.6. De kostnadsslag
som & av intresse i detta sammanhang & dels kostnaderna for
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reparation och underhdll, dels den del av driftskostnaderna som avser
adminigtration och fastighetsskotsd. Skillnaderna 1 majligheter il
gavforvatning mellan upplatelseformerna paverkar emellertid endast
den del av dessa kostnader som motsvaras av |6nekostnader inklusive
arbetsgivaravgifter och mervérdesskatt. Enligt de undersokningar
Boverket gjort, kan vi utga fran att kostnaderna for administration m.m.
enbart bestdr av |6nekostnader etc. medan reparations- och
underhdliskostnader till 50 procent kan anses bestd av sadana
kostnader.

For egnahemsdgaren som utfor dessa uppgifter (eller delar av dem)
gdv, bor vi i boendekostnaden rékna in en viss kostnad for det egna
arbetet. Denna kostnad kan definieras som den inkomst han eller hon
skulle erhdlla efter skatt om motsvarande arbete utfordes for ndgon
annan mot betalning. Genom att utféra arbetet §év reduceras boende-
kostnaden dltsd med den del av kostnaderna for drift, underhdll och
reparationer som motsvaras av saval mervardesskatten och arbetsgivar-
avgifterna pa lonekostnaderna som den inkomstskatt som de anstéllda
betalar pa sina |6ner. Mervardesskattens och arbetsgivaravgiftens andel
i de tva kostnadsslagen sarredovisas i statistiken. Betraffande inkomst-
skatten har vi i vara berdkningar antagit att den uppgar till 30 procent av
I6nekostnaderna exklusive arbetsgivaravgifter. Utifran dessa uppgifter
kan det totala skatteinnehdlet i personakostnaderna for drift, underhdll
och reparationer i bostadsforetagen beréknas. | de kommundgda
bostadsforetagen uppgar de till drygt 100 kronor per kvadratmeter
totalyta, vilket motsvarar 17 procent av den totala nettokostnaden pa
677 kronor per kvadratmeter totalyta. | de privatagda foretagen uppgar
motsvarande belopp till drygt 70 kronor per kvadratmeter totalyta eller
12 procent av den totala nettokostnaden pa 574 kronor per kvadraimeter
totalyta.

| dlmanhet utfér dock inte egnahemsdgaren alt reparations- och
underhdlsarbete galv. En de tjanster koper han eler hon. | vilken
omfattning sa sker varierar givetvis. Rent generellt innebér det dock att
den skattenackdel som féljer av hyresgastens mer begrénsade méjlig-
heter till gavforvatning inte motsvaras av hela skatteinnehdlet i
persona kostnaderna for drift, underhdll och reparationer utan endast av
en ddl. For att kunna uppskatta storleken av denna skattenackdel skulle
vi behdva veta hur stor del av detta arbete som egnahemsédgarna svarar
for i genomsnitt. Sadana uppgifter finns dock inte att tillgd. Nar det
gdler adminigtration och l6pande fastighetsskétsel | form av enklare
underhdlsarbeten och tradgardsskotsal & det dock inte orimligt att utga
fran att detta arbete utfors helt och hallet av agaren sav. Vad betréffar
underhdlls- och reparationsarbetet déremot varierar forhdlandena
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Tabell 11.6 Skatteinnehdlet i hyresforetagens drifts- och underhalls-
kosthader 1997. Kronor per kvadratmeter totalyta.

Kommunégda Privatdgda
bostadsf éretag bostadsféretag
Hyra, kronor per kvm totalyta 609 598
Hyra, kronor per kvm boyta 701 704
Nettokostnad (exkl. réntebidrag) (kr/kvm) 677 574
i) varav reparation och underhall 122 116
varav personalkostnad 61 58
varav |6n exkl. socidaavg. 37 35
varav inkomstskatt 111 10.5
arbetsgivaravgift 12 11
mervardesskatt 12 12
i) varav drift (administration mm.) 101 60
varav 16n exkl. socida avg. 48 32
varav inkomstskatt 14.4 9.6
arbetsgivaravgift 33 16
mervérdesskatt 20 12
Total skatt i personalkostnaderna 103 71
(kr/kvm)
varav for reparation och underhall 35 34
varav drift (administration mm.) 67 38
Den totala” personalskattens’ andel av
nettokostnaden 15% 12%
hyra per kvm totalyta 17 % 12%
hyra per kvm boyta 15% 10 %

Total skatt i personalkostnader na om hyresgasten skulle ha svarat for all drift och
20 respektive 80 procent av reparations- och under hallsar betet

Kommunégda Privatdgda

bostadsféretag bostadsféretag

Andel av reparations och underhallsarbetet
som utfors av hyresgésten

20% 80% 20% 80%
Total skatt i personalkostnaderna (kr/kvm) 28 7 27 7
varav for reparation och underhal 28 7 27 7
varav drift (administration mm.) 0 0 0 0
Skattenackdel, kr per kvm totalyta 75 96 44 64
i procent av hyran per kvm totalyta 12% 16 % 7% 11%

Kélla: Boverkets rapport till Fastighetsbeskattningskommittén, SCBs Intdkts- och
kostnadsunderstkning (Bo 32 SM 9801) och egna berdkningar.
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sékerligen mycket mellan olika egnahemsdgare. Vi har darfér utfort
berakningarna utifran tva alternativa antaganden. | det ena falet utgar
vi fran att egnahemsagaren endast utfor en femtedel av underhdls- och
reparationsarbetet sav medan vi i det andra falet utgdr fran att han
eller hon svarar for fyrafemtedelar.

Utifran dessa forutséttningar kan skattenackdelen i form av hogre
kostnader for forvaltningen av bostaden, som féljer av hyresgastens mer
begransade méjligheter till gavforvatning, uppskattas till mellan 12 och
16 procent av hyran i de kommunéagda bostadsféretagen. Det motsvarar
genomsnittligt sett 400-500 kronor i manaden for en lagenhet pa 70
kvadratmeter. | de privatdgda foretagen & driftss och under-
hallskostnaderna generellt sett lagre an i de kommunégda. Darfor ar
skattenackdelen i denna del av hyressektorn ndgot Iagre och uppgdr,
enligt vara bergkningar, till mellan 8 och 11 procent av hyran. Det
motsvarar 300-400 kronor i manaden for en lagenhet pa 70 kvadrat-
meter.

Den merkostnad som féljer av att hyresgasten inte har lika stora
mdjligheter till gavforvatning som egnahemsigaren & dltsa inte
obetydlig. Fragan & dock om det & lampligt att kompensera for detta
genom ndgon form av justeringar i den |Gpande fastighetsbeskattningen
eller om det bor hanteras pa nagot annat satt.

Den skillnad i skatteuttaget mellan boendetjanster som produceras i
hyressektorn respektive egnahemssektorn kan visserligen betraktas som
en neutralitetsbrist i den meningen att den paverkar konkurrensfor-
hdllandet mellan de tva sektorerna. Skillnaderna i mojligheter till gav-
forvatning innebédr ju att den som bosditer sSig | en &garbostad kan
paverka boendekostnaderna och skattebelastningen i boendet i storre
utstrackning an hyresgasten. Detta forhdlande torde paverka den
enskildes v mellan att &ga och hyra sin bostad. | den meningen utgor
skillnaden i beskattningen av drifts- och underhdisarbetet en neutral-
itetsbrist som, &en om den inte bara forekommer i bostadssektorn, har
sin grund i skattesystemet. Utifran ett sddant synsétt har skillnaderna i
skatteuttaget avseende fastigheternas férvaltning i den alméanna
debatten anforts som skd till olika typer av lindringar i den IGpande
beskattningen av hyreshostadsfastigheter. Dessa skillnader har ocksa
legat till grund for onskemd om slopad dternativt reducerad mervérdes-
och uttagsskatt for bygg- och forvatningstjénster i hyressektorn.

Enligt kommitténs mening bor dock denna skillnad mellan egna-
hemshoende och hyresgaster betraktas som en del av den alméanna
skattekilsproblematik som aktualiseras pa ala omraden déar den enskilde
kan vaja mellan att kopa en viss tjanst pa marknaden eller producera
den galv. Generellt sett galler ju att den som hyr nagot — vare sig det &
en bostad eler en bil — betdar ett pris som &ven innefattar den skatt
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som utgdr pa uthyrarens arbete. Den som ager ndgot och sav utfor
arbetet i fraga behtver déaremot inte betala skatt pa detta. Skillnaden i
skatteuttaget avseende fastigheternas forvaltning bor darfor, enligt var
mening, framforallt uppfattas som en f6ljd av de olika boendeformernas
sardrag, inte som et utdag av brisande neutraitet i
fastighetsbeskattningen. Det grundidggande skdlet till skillnaden i
skatteuttaget i forvaltningdedet & inte att hyresgaster och egnahems-
agare beskattas pa olika st utan att deras mojligheter till gavfor-
valtning & olika. Skattereglerna pa detta omréde &, med andra ord,
likadana for alla fastighetségare oavsett om de anvénder fastigheten for
eget boende eller om de hyr ut den. Det faktum att den som &ger sin
bostad har storre mgjligheter att forvalta den genom eget obeskattat
arbete an hyresgasten utgor sdledes inte nagon skatteméssig neutral-
itetsbrist och bor dafor inte hanteras genom kompensatoriska
justeringar i inkomstbeskattningen. Istédlet bor 16sningen sokas i atgérder
som Okar hyresgésternas mojligheter till gavforvaltning av sina bostader
pa likartade villkor som for egnahemsagare.

Verksamhet av detta slag har under senare ar introducerats i ett
mindre antal allmannyttiga bostadsforetag. Hyresgéster i dessa féretag
har mojlighet att minska sina boendekostnader genom att gemensamt
deltai fastighetsskotseln.

For att klargora gransen mellan skattefri och skattepliktig erséttning
ndr hyresgaster deltar i s.k. Oppna system for gavforvatning av hyres-
bostadsfastigheten géller sedan den 1 juli 1997 sarskilda regler. Reg-
lerna &tefinns numera i 8 kap. 31 § inkomstskattelagen (1999:1229).°
Ersdttningar i form av avdrag pa den ordinarie hyran for utférande av
enklare forvatningsuppgifter, & skattefria om de bestdmts i en for-
handlingsverenskommelse  enligt  hyresférhandlingdagen  (1978:304)
eller i ett annat avtal mellan en hyresvérd och en eller flera hyresgéster.
Skattefriheten géller den del av avdraget som inte dverstiger den egna
bostadens andel av den totaa utgiften for dessa forvaltningsuppgifter
och under forutsdttning att samtliga hyresgaster som deltar i gavfor-
valtningen far avdrag med samma belopp. Hyresavdraget anses inte
utgdra nagon |onekostnad i fastighetsagarens rorelse utan en inbesparad
personlig levnadskostnad for hyresgasten, varfor fastighetsagaren inte
skal uttagsbeskattas for fastighetsforvaltande tjanster enligt 2kap. 88
mervardesskattelagen (1994:200). Hyresavdragen ingar darmed inte i
beskattningsunderlaget enligt 7 kap. 5 § samma lag om fastighetségaren
redan uttagsbeskattas pa grund av l6ner till egna anstélida (prop.
1996/97:119, s. 21).

° Reglerna géller i motsvarande utstrackning avdrag p& avgifter i bostads-
réttsféreningar, bostadsféreningar, bostadsaktiebolag och liknande samman-
slutningar.
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| det nyligen avlamnade betankandet Pa de boendes villkor (SOU
1999:148) uttalar Utredningen om almannyttan och bruksvérdet att det
finns ett stort intresse for galvforvatning men att forvatningsmodellen
trots detta fatt en mycket begransad spridning och anger dagens skatte-
regler som en orsak. For att stimulera till ett storre indag av gav-
forvatning foreddr utredaren okade mojligheter till skattefrihet for
ersdttning i form av hyresreduktion for arbete som utforts.

Som framgétt ger nuvarande regelverk vissa majligheter for hyres-
gaster att genom gdvfoérvaltning sinka boendekostnaderna utan skatte-
konsekvenser. | vilken utstrackning som det & befogat och majligt att
simulera 6kad anvéandning av forvatningsmodellen genom forandringar
av skattelagstiftningen ligger dock utanfor vart uppdrag. Vi vill dock
dlmént betona vikten av att stimulera till Okade mdjligheter till
galvforvatning for hyresgéaster i syfte att sénka boendekostnaderna.

Vara évervaganden

Av redogorelsen ovan framgar att det ur neutralitetssynpunkt inte &
motiverat att ta ut en sarskild fastighetsskatt pa hyresbostadsfastigheter,
vid sdan av den konventionella inkomstbeskattningen. Resonemangen
tar Sin utgangspunkt i en situation dar avkastningskravet pa det kapital
som fastigheterna representerar sammanfaller med bolanerantan. Vi
utgdr ocksd fran at den effektiva bolagsskatten motsvarar
kapitalinkomstskattesatsen och att hyrorna bestdms marknadsméssigt. |
en sadan situation finns det ur neutralitetssynpunkt inte heller nagot ské
at bibehdla rantebidragen till hyresbostadsfastigheter. Det uttalade
syftet med dessa bidrag har varit att kompensera for egnahemsdgarens
majlighet  till skattereduktion for boldnerantorna.  Forutsatt — att
egnahemsfastigheterna beskattas for avkastningen av det kapita som
fastigheten representerar behtvs emellertid ingen sddan kompensation.

| de fall dar bolanerantan dverstiger det avkastningskrav som ligger
till grund for beskattningen av egnahemsfastigheterna skulle man
visserligen kunna havda att réntebidrag borde utgd med 30 procent av
den dverskjutande delen av bolanerantan. | regel torde det dock réra sig
om relaivt sma belopp som, enligt var mening, inte motiverar ett sarskilt
system for rantesubventioner. Som framstallningen ovan visar & det
varken meningsfullt eler majligt att forsoka uppna millimeterréttvisa i
skattereglerna och dartill anknutna bidragssystem. Sa lange avvikelserna
pekar & olika hdll kan dock mindre skillnader accepteras.

| detta sammanhang vill vi ocksd ndmna en tanke som framforts av
representanter for Hyresgasternas Riksforbund och de alméannyttiga
bostadsforetagens organisation, SABO, i syfte att uppna en likvérdig
behandling av ranteutgifter i de tva upplatelseformerna. Inom ramen for
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den konventionella beskattningen av bostadsforetagen skulle en
schabloniserad kapita skatteberakning inforas s att avdragseffekten for
rénteutgifter blev densamma som for egnahem. Den sarskilda kapital-
skatten skulle beraknas for sig enligt foljande. Fran en schablonintakt,
som faststélls enligt samma principer som for egnahem, skulle avdrag
medges for utgiftsrantor. Eventuellt Gverskott fran denna bergkning
skulle beskattas med 30 procent. Underskott skulle resultera i reduktion
av foretagsskatten dler skatteutbetalning med 30 procent av under-
skottet. Vid beskattningen av inkomst av néringsverksamhet skulle man
sedan, for att undvika dubbelbeskattning, endast ta upp den de av
hyresintékterna som inte motsvaras av ranteutgifter till beskattning.

En sadan 16sning strider emelertid mot de grundl&ggande principer
om en enhetlig konventionell beskattning av al néringsverksamhet som
ligger till grund for utformningen av foretagsbeskattningen i stort. Det
ovan refererade fordaget skulle darfér leda till olikformighet i beskatt-
ningen, bade mellan olika former av néringsverksamhet och mellan olika
bostadsforetag. Bostadsforetagens verksamhet — sava de allmannyttiga
som de privata — & inte enbart inriktad pa uthyrning av bostader. Aven
annan inkomstbringande verksamhet, sdsom uthyrning av lokaler,
forekommer i varierande utstrdckning. Den snedvridning  av
konkurrensforutséttningarna mellan olika foéretag som skulle félja med
en beskattningsmodell, av det dag som beskrivits ovan talar mot en
s&dan ordning. Som framhdllits ovan torde den brist i likformigheten som
uppstar da bolanerantan Gverstiger det avkastningskrav, som i enlighet
med vara resonemang i kapitel 6 bor ligga till grund for den I6pande
beskattningen av egnahemsfastigheterna, ocksa vara relativt begransad.
Mot den bakgrunden ser vi det inte som motiverat att infora sérskilda
regler for beskattning av bostadsforetag av det dag som beskrivits ovan.

Ytterligare en forutséttning som maste vara uppfylld for att skatte-
méssig neutralitet ska uppnas mellan hyresgaster och egnahemsagare &
att hyresforetaget i den konventionella inkomstbeskattningen beskattas
fullt ut for de inkomgter, i vid mening, som hyresbostadsfastigheten
genererar. Det & ocksa vasentligt att full avdragsrétt medges for de
faktiska kostnader som verksamheten medfor. Det innebér t.ex. att det
aven ur neutralitetssynpunkt & vasentligt att fastighetsdgaren beskattas
for hyresvérdet av de bostéder ler lokaler som &garen §élv disponerar.
Vidare & det, som pdpekats tidigare, vasentligt att véarde-
minskningsavdraget faststélls sa att det korrekt avspeglar bostadsfastig-
heternas faktiska ekonomiska livdangd.

Med denna utformning av beskattningen av hyresbostadsfastig-
heterna kan skatteméssig neutraitet uppnds om egnahemsfastigheterna
schabloninkomstbeskattas i inkomstdaget kapital samtidigt som &garen
medges rétt till avdrag och skattereduktion for ranteutgifter pd samma
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sétt som idag. | exemplen ovan har vi utgétt fran att schablonintakten
faststalls s att den motsvarar det nominella avkastningskravet for det
kapital som fastigheten representerar. Detta forutsétter dock att rea-
vinstbeskattningen utformas sa att den endast avser den reda véarde-
stegringen. Enligt nu gélande regler tas dock den nominella vérde-
stegringen upp till beskattning. Som framhdllits tidigare anser vi att sa
bor ske aven i fortsittningen. La oss darfor istédlet utgd fran en
dtuation dar den nominella vérdestegringen beskattas med samma
effektiva skattesats som andra kapitainkomster. | detta fall uppnas
skattemassig neutralitet mellan hyresgéster och egnahemsboende om
den beskattningshara schablonintékten faststalls sa att den motsvarar
fastigheternas marknadsvarden multiplicerad med den reala rantan pa
en riskfri finansiel tillgang.

Denna slutsats bygger pa ett resonemang déar vi bortsett fran bruks-
vardessystemets betydelse for skatteuttaget och déarmed for den skatte-
massiga neutraiteten. Fragan om hur detta ska hanteras har dock
diskuterats i kommittén. Var dutsats & att det inte & motiverat att
forsoka utforma beskattningen av hyresbostadsfastigheterna sa att den
aven tréffar den forman som hyressétningssystemet innebar for de
boende i vissa hyresfastigheter. En sddan ordning vore inte bara
praktiskt svér att genomfora. Framfdrallt skulle den innebéra att man
genom beskattningen skulle upphédva en del av de efterstravade
effekterna med bruksvéardessystemet — namligen att begrénsa mark-
nadskrafternas genomsag pa hyrorna. Den brist pa likformighet mellan
uppl atel seformerna som bruksvardessystemet kan innebéra bor rimligen
inte tgardas genom skatteregler som motverkar en del av syftet bakom
bruksvardessystemet. Istdlet vill vi framhdla att fordaget till
begrénsning av den &liga upprakningen av taxeringsvardet for privat-
bostéder, som vi redogjort for i kapitel 8 och 9, innebdr at en mot-
svarande begransning av marknadskrafternas genomsdag pa skatte-
uttaget infors for saval egnahem som bostader uppldtna med bostads-
rét. En sadan takregel innebér visserligen, som framhdllits tidigare, att
likformighetsmalet i kapitalbeskattningen asidosétts i viss man. Detta
uppvags dock, enligt var mening, av att forhdlandena for de boende i de
olika upplatelseformerna blir mer likformiga.

Skillnader i Skatteuttaget avseende fastigheternas forvaltning som
har sin grund i att boende i egnahem har stérre majligheter till gav-
forvaltning &, enligt var mening, inte ett resultat av bristande neutralitet i
fagtighetsbeskattningen. Det & istdllet en dd av en mer alman
skattekilsproblematik som aktualiseras pa ala omraden déar den enskilde
kan vaja mellan att kopa en viss tjanst pa marknaden eller producera
den gélv. Det grundlégggande skdlet till skillnaden i skatteuttaget i
forvaltningsledet &r inte att hyresgéster och egnahemsigare beskattas
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pa olika sit utan att deras majligheter till gavforvatning & olika
Denna skillnad bor hanteras genom 6kade méjligheter till gdvforvatning
for hyresgéster.

11.2  Andramotiv till fastighetsskatt och
rantebidrag for nyproducerade
hyresbostader

| foregdende avsnitt konstaterade vi att om egnahemsfastigheterna
beskattas for avkastningen av det kapital som fastigheten representerar
ar det ur neutralitetssynpunkt varken motiverat att ta ut en sarskild
fastighetsskatt pad hyresbostadsfastigheter eller att bibehdlla rantebi-
dragen till dessa fastigheter. Detta behdver dock inte innebdra att
fastighetsskatten och réntebidragen for hyreshus kan dopas omedelbart.
Sammantagna utgdr namligen dessa tva komponenter ett system for
st6d till bostadsbyggandet som, om det dopades utan att samtidigt
ersittas av nagon annan form av st6d, skulle forsamra forutséttningarna
for ny- och ombyggnad av bostader framéver. Aven om frégan om hur
stodet till bostadsproduktionen bdr utformas framover inte ingdr i vart
utredningsuppdrag finns det, infor vart stélningstagande betréffande
fastighetsskatten for hyresbostadsfastigheterna, anledning att berdra
den.

| det foljande ska vi darfor forst redovisa vissa berékningar av den
samlade effekten av fastighetsskatten och de eviga rantebidragen for
nyproducerade hyresbostadsfastigheter (avsnitt 11.2.1)."° Motsvarande
berékningar av det stod till ny- och ombyggnad av egnahem som utgar i
form av en skatterabatt redovisas i avsnitt 11.2.2. Dérefter redogor vi, i
avsnitt 11.2.3, for tidigare utredningars stallningstaganden i fragan om
hur stodet till bostadsproduktionen bor utformas. | avsnitt 11.2.4
redovisar vi v&r egen syn pa fragan om hur ett stod till nyproduktionen
bor utformas framover. Vi forutsitter da att ett sadant stod ska utga
aven fortsdttningsvis. Vi vill dock pdminna om att fragan om pa vilket
sitt bostadsbyggandet bor stimuleras i framtiden inte ingdr i vart upp-

drag.

19 Berakningarna bygger pa de regler som géller for bidrag till nyproducerade
bostader daven om rantebidrag ocksa vid ombyggnad av bostader.



SOU 2000:34 Neutralitetsmalet i praktisk tillampning 321

11.21  Nettoeffekten av rantebidrag och
fastighetsskatt for nybyggda hyresbostader

Berdkningarna av den samlade effekten av réntebidrag och fastighets-
skatt for nybyggda hyreshus utgér fran de regler som skall gdla fran
och med den 1 januari 2000.™* Bidraget grundas pa ett underlag som
skall motsvara en skélig produktionskostnad for den aktuella |égenheten.
Enligt de regler som gdller fr.o.m. & 2000 uppgdr bidragsunderlaget till
11 000 kronor per kvadratmeter bruksarea for bostadsindama ovan
mark upp till 35 kvadratmeter per 1&genhet. For ytor darutdver minskas
bidraget med 35 kronor for varje ytterligare kvadratmeter bostadsyta.”
Bidragsunderlaget far dock inte beréknas pa ytor Over
120 kvadratmeter. Det innebéar att underlaget maximalt kan uppga till
963 000 kronor.

Utifran detta underlag faststélls den bidragsgrundande rantekost-
naden utifran den sk. subventionsrantan. Den motsvarar ett av
Boverket faststallt rantegenomsnitt for obligationer med fem &rs ater-
stéende 6ptid. For ett enskilt bostadsprojekt ligger den fast i fem ar i
taget. Rantebidraget uppgdr till 30 procent av bidragsunderlaget multi-
plicerat med subventionsréantan.

Berdkningarna avser en lagenhet med en bostadsyta som motsvarar
genomsnittet for alla hyredagenheter i bestandet, dvs. 67 kvadratmeter.
Enligt SCB uppgick den genomsnittliga produktionskostnaden till 13 487
kronor per kvadratmeter 1998. Berdkningarna utgar darfor fran att
produktionskostnaden for en 67 kvadratmeter stor |agenhet uppgar till
904 000 kronor. Réantebidragsunderlaget for samma lagenhet uppgar till
662 000 kronor. Med hanvisning till Riksbankens inflationsmd pa tva
procent och en redranta pad 4 procent forutsitts subventionsrantan
uppga till 6 procent. Rantebidraget uppgdr altsa till 11 900 kronor eler
1,3 procent av produktionskostnaden fore skatt, fér den aktuella lagen
heten. Bidraget behandlas som skattepliktig intakt i néringsverksam:
heten. Med en effektiv bolagsskatt pd 27 procent uppgar det till
1 procent av produktionskostnaden efter skatt.

Berékningarna utgdr fran att fastighetsskattesatsen uppgdr till
1,5 procent av taxeringsvardet. Vi bortser altsa fran den temporéra
sankningen av skattesatsen som gdller for & 2000. Eftersom fastighets-
skatten &r avdragsgill for hyresforetagen forutsétts den effektiva fastig-
hetsskattesatsen uppga till 1,1 procent av taxeringsvéardet. Det genom-
snittliga taxeringsvérdet for bostadsdelen i en nybyggd hyresfastighet

! Berakningarna har utforts av Finansdepartementets expert i kommittén, fil.dr.
Robert Baije.
12 Bidragsunderlaget uppgér alltsa till Y*[11000-(35*(y-35))] dar Y representerar
bostadsytan.
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uppgdr, enligt uppgift fran Lantméateriverket, till ca 6600 kronor per
kvadratmeter. Det motsvarar 442 000 kronor, eller knappt 50 procent av
produktionskostnaden, for en 1agenhet pa 67 kvadratmeter.

Under de forsta fem aren efter fardigstallandet utgadr inte ndgon
fastighetsskatt och under de foljande fem aren endast halva skatten.
Rantebidragen déremot & eviga, dvs. att de utgdr under hela fastig-
hetens livstid fran och med det forsta ret efter fardigstallandet. For att
fa en uppfattning om nettoeffekten av rantebidragen och fastighets-
skatten har nuvéardet av de tva berdknats och relaterats till lagenhetens
produktionskostnad. | berdkningarna antas fastighetens nominella
vardestegring sammanfalla med inflationen pa 2 procent per ar. Tax-
eringsvérdet forutsétts réknas upp i samma takt genom de omrakningar
som ska genomforas arligen enligt nu gdllande regler.

Om fastigheten har en livstid pa 40 & och diskonteringsrantan
sammanfaller med subventionsréntan efter skatt (4,4 procent) sa uppgar
nuvérdet av rantebidragen enligt dessa berdkningar till nérmare 19 pro-
cent av produktionskostnaden (se tabell 11.7). Nuvérdet av fastighets-
skatten stannar pa drygt 10 procent. Nettoeffekten av de tva systemen
& i detta fal altsd en subvention pa drygt 8 procent av produktions-
kostnaden. Det exakta utfalet & dock i htg grad beroende av de ovan
redovisade forutsattningarna.

Fastighetens livdangd eler, om man sa vill, tidshorisonten for
investeringsbeslutet, har t.ex. betydelse for utfallet vilket framgar av
tabellen. Ju langre livdéngd dler tidshorisont desto mindre blir
subventionseffekten. Aven valet av diskonteringsréanta har betydelse for
resultatet, eftersom det reala véardet av rantebidragen avtar 6ver tiden
medan fastighetsskatteuttaget realt sett okar éver tiden.™ Ju storre vikt
man i investeringssammanhang tillméter intékter och kostnader som
hanfor sig till &ren omedelbart efter fardigstallandet, jamfort med de som
infaller senare, desto hogre diskonteringsranta bor vi anvanda for att fa
en uppfattning om i hur hég grad kombinationen av rantebidrag och
fadtighetsskatt stimulerar  till Okad bostadsproduktion. Med en
diskonteringsranta pa 5,8 procent uppgar nettoeffekten till knappt
8 procent om fagtighetens livdangd sits till 40 &. Med en dis
konteringsranta pa 2,9 procent daremot uppgdr nettoeffekten, under i
Ovrigt samma forutsattningar, till 9 procent av produktionskostnaden. ™

13 Att fastighetsskatteuttaget Skar dver tiden realt sett beror dels pa att full skatt
utgér forst efter 10 & och dels pa att taxeringsvardet forutsatts okai takt med
inflationen.

! Rantesatserna 5,8 respektive 2,9 procent motsvarar en réanta fore skatt pa 8
respektive 4 procent.
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Tabell 11.7 Nuvarde av réntebidrag och fastighetsskatt till nyprodu-
cerade hyresbostéder i procent av produktionskostnaden.

Diskonteringsranta Fastighetens Réntebidrag  Fastighetsskatt ~ Subventionseffekt

livdangd
30 & 19.6% 10.3% 9.4%
2,9% 40 & 23.2% 14.2% 9.0%
50 & 25.9% 17.8% 8.1%
30 & 16.6% 8.0% 8.6%
4,4% 40 & 18.8% 10.5% 8.3%
50 & 20.2% 12.4% 7.9%
30 & 14.3% 6.4% 7.9%
5,8% 40 & 15.6% 7.9% 7.8%
50 & 16.4% 8.9% 7.5%

Anm. Forutsdttningarna for berékningarna angesi texten.

Den dutsats vi kan dra av dessa berdkningar &r att rantebidragen till
nybyggda hyreshus i kombination med fastighetsskatten inte bara utgor
ett system for omférdelning av kapitdkostnaderna over tiden. De
innebér ocksa en betydande subventionering av bostadsproduktionen.
Skulle savél rantebidragen som fastighetsskatten sopas skulle detta stéd
till nyinvesteringar i hyresbostéder férsvinna.

11.2.2  Nuvéardet av skatterabatten till nyproducerade
egnahem

| det foljande redovisas ocksa vara berékningar av nuvérdet av det stod
som nuvarande skatterabatt innebdr for nyproducerade egnahem.
Berdkningarna har genomforts med samma metod och forutséttningar
som tillampades i foregdende avsnitt. Det innebér att vi utgdtt fran en
diskonteringsranta som motsvarar den nominela riskfria réntan efter
skatt. Med en realranta pa 4 procent och inflation pa 2 procent innebér
det en diskonteringsranta pd 4,2 procent. Vidare forutsitter vi att
fastighetsvérdena Okar i samma takt som inflationen och att taxerings-
vardena foljer denna utveckling genom arliga upprakningar. Slutligen
bygger berdkningarna pa nu gallande fastighetsskattesats pa 1,5 pro-
cent.

Med dessa forutsittningar uppgar det samlade nuvardet av skatte-
rabatten till 10 procent av det taxeringsvarde som gdller nér fagtigheten
fardigstdls. Enligt uppgift frah SCB uppgd taxeringsvérdet for
nybyggda egnahem i dagdéget till omkring 6 600 kronor per kvadrat-
meter. Nu géllande taxeringsvérden har dock legat fast sedan 1997 och
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ska darfor spegla marknadsvardenivan 1995-96. For att fa jamforbarhet
med de berdkningar som gjorts ovan for hyreshusen maste uppgiften
avseende taxeringsvardenivan for nyproducerade egnahem justeras for
forandringarna i prisutvecklingen mellan 1995 och 1998.* Enligt SCBs
fastighetsprisstatistik uppgick taxeringsvéardet till 60 procent av kope-
skillingen i genomsnitt for alla egnahem som sdldes under 1998.% Vi har
darfor utgétt fran att taxeringsvardet for ett nybyggt hus uppréknat till
1998 ars marknadsvardeniva uppgar till omkring
8 300 (»(0,75/0,60)x6 600) kronor per kvadratmeter. Fdljakiligen kan
nuvardet av Skatterabatten beréknas till omkring 830 kronor per
kvadratmeter, vilket motsvarar knappt 7 procent av den genomsnittliga
produktionskostnaden for gruppbyggda smahus 1998.%

11.2.3 Tidigare utredningsfordag

Den nuvarande kongruktionen av det generella stodet till bostads-
byggande har emédllertid ifragasatts av flera utredningar pa senare tid.
Utredningen om statens stdd for bostadsfinansieringen menade att
sarskilda bidrag till produktion av bostadshus inte var motiverade.
Darfor forordade man bade att fastighetsskatten skulle avskaffas for
hyreshus och att rantebidragen skulle slopas utan att ersittas av nagon
annan form av generelIt st6d till bostadsbyggandet.

Fastighetsbeskattningsutredningens uppdrag gdlde endast fastig-
hetsbeskattningens utformning, inte stodet till bostadsproduktionen.
Utredningen foredog bl.a med hanvisning till maet om likformighet
mellan olika néringsverksamheter, ait fastighetsskatten for nérings-
fastigheter skulle dopas. Som en konsekvens av detta foresog man
ocksa att det evigaindaget i rantebidragssystemet skulle Sopas.

Liksom Utredningen om statens stdd for bostadsfinansieringen var
den Bostadspolitiska utredningen kritisk till den nuvarande kom-
binationen av fastighetsskatt och rantebidrag till hyreshus. De ansig
dock att nagon form av stod till bostadsbyggandet behovs &ven
fortsattningsvis. De foredog darfor att rantebidragen till hyresbostader
skulle erséitas av et investeringsbidrag. Detta bidrag skulle dock inte
finansieras genom en sérskild fastighetsskatt pa hyreshus. Denna skatt

> Den uppgift avseende taxeringsvérdet f6r en nybyggd hyreshusl dgenhet som
anvandes ovan avsdg ndamligen den taxeringsvérdenivd som den allmanna
fastighetstaxeringen & 2000 kommer resulterai och som ska spegla marknads-
vérdenivan 1998.

1® Uppgiften & hamtad frén ” Fastighetsprisstatistik 1998”, Bo 41 SM 9901, SCB.
Y Uppgiften & hamtad frén ” Nybyggnadskostnader fér gruppbyggda sméahus
och flerbostadshus 1998", Bo 26 SM 9901, SCB.
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skulle med andra ord dopas. For egnahem skulle produktionsstodet
ocksa i fortsittningen utgd i form av en skatterabatt under 10 ar efter
produktionstillfalet. | det foljande ges en kort sammanfattning av dessa
béda utredningars dvervaganden och fordag.

Utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen

Utformningen av de sk. eviga rantebidrag som idag utgdr till ny- och
ombyggda hyresréttshus av argang 1993 eller senare tog sin utgangs-
punkt i det fordag som Utredningen om satens stod for bostads-
finangeringen lamnade i sitt delbeténkande (SOU 1992:24). Fordaget
innebar att rantebidragen enligt tidigare regler skulle avvecklas
successivt och slopas helt for nyproducerade fastigheter av argang 2000
eller senare. FOr hyreshus skulle dock ett nytt evigt réntebidrag inforas i
syfta att motsvara den skatteléttnad som egnahemsagaren erhdler for
sina bolanerantor. | dutbetankandet gick utredningen emellertid vidare
och lamnade fordag som syftade till en successiv avveckling av bade
rantebidragen och fastighetsskatten for hyreshus.

Det system for omférdening av kostnaderna inom hyreshus-
besténdet, som kombinationen av fastighetsskatt och rantebidrag utgor,
kritiserades av utredningen utifran tva skilda utgangspunkter.

For det forsta ifragasatte man det lampliga i att finansiera statens
kostnader for stod till bostadsproduktionen genom en sarskild skatt
baserad pa fastighetsvéardena. Grundtanken med en sadan ordning &r att
de som bor i ddre fastigheter har l&gre boendekostnader eller béttre
betaningsformaga an de som bor i ny- och ombyggda bostéder. Enligt
utredningen bortser man emellertid da fran att de som kopt fastigheten
pa andrahandsmarknaden till marknadspris inte kan forutsittas ha lagre
kapitalkostnader an de som bor i nya fastigheter. Det kan ocksd vara s3,
papekade man, att de som bor i ddre fastigheter gor det framst for att
deinte har r&d att bo i nyare bostader. Mot denna bakgrund ifragasattes
det lampliga i att finansera datens kostnader for stod Hill
bostadsproduktion genom en sarskild skatt baserad pa fastighets-
vardena. Fordelningspolitiskt, framhdll utredningen, bor det vara léttare
att argumentera for en sddan finandering inom ramen for t.ex.
inkomstskattesystemet.

For det andra kritiserade man bidragssystemet som sadant. Rent
generellt ansdg man att for att undvika administrativa och andra kost-
nader for sdvad fastighetsdgare som myndigheter vore det onskvart att
eliminera komplicerade bidragssystem som réntebidragssystemet. Man
papekade ocksa att principen om ett sarskilt hogt rantebidrag for hyres-
hus, motsvarande effekten av avdragsrétten, inte tillémpas konsekvent
sA lange bidrag endast utgar for 1an avseende ny- och ombyggnad.
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Vidare framhdll man att bidragssystem liksom skattesystem leder till
samhallsekonomiska snedvridningar genom att foretag och hushal far
incitament att agera s3 att bidragen maximeras och skatten minimeras.
Att pardlelt eiminera rantebidragen och dopa fastighetsskatten for
hyresbostéder ansdgs darfor vara vardefullt i sig. Nagot sarskilt stod for
att stimulera nyproduktion av bostadshus ansags inte vara motiverad pa
lang sikt. Malséttningen var darfor att utforma skattereglerna sa att det
inte skulle finnas nagot behov av sirskilda bidragssystem for att
kompensera &gare av hyreshostader for egnahemsagarens mojlighet till
skattel &ttnad for bolanerantorna.

Som ett forsta steg i den parallella avvecklingen av fastighetsskatten
och réntebidragen foresog man att fastighetsskatten skulle dopas for
hyresréttshus som byggts eller byggts om 1993 eler senare.’® Samtidigt
skulle réntebidragen till dessa fastigheter avvecklas helt genom att den
avtrappning av bidragen ner till den "eviga’ 30-procentsnivan som redan
bedutats, skulle fortsitta i samma takt &ven under denna niva tills dess
att bidraget helt avvecklats. For fastigheter byggda 1993 eller senare
skulle den langsiktiga losningen, utan savd réntebidrag som
fastighetsskatt, dérmed uppnas fr.o.m. 2005.

Skattefrineten skulle baseras pa byggnadens vardedr.® Vardedret
fagtstalls i taxeringen och motsvarar antingen nybyggnadsaret eller det
a da byggnaden genomggétt storre till- eller ombyggnader. Foljaktligen
innebar fordaget att fastighetsskatten skulle dopas omedelbart for ddre
fagtigheter som genomgait genomgripande ombyggnader 1993 dller
senare. Denna regel skulle fortsétta att gélla sa att enheter byggda fore
1993 successivt skulle Gverforas till det skattebefriade bestandet fran
den tidpunkt da de byggs om pa ett sidant genomgripande sétt at de
asitts ett vardedr senare an 1993. Sa smaningom skulle man darmed
kunna slopa fastighetsskatten helt for hyresréttshus.

18 Skattefriheten skulle baseras pé fastighetens vardedr. Darigenom skulle dven
dldre fastigheter som genomgatt genomgripande ombyggnader 1993 eller senare
omfattas.

9 Eftersom nivan p& det eviga rantebidraget & kopplat till kapitalinkomst-
skattesatsen och regeringen vid dennatid hade lagt férslag om en séankning av
kapitalskatten till 25 procent utgick man dock i betankandet frén att de eviga
rantebidragen skulle uppgatill 25-procent av den bidragsgrundande rantan.

% \ardefret motsvaras av byggnadséret eller, i de fall d& genomgripande
ombyggnader vidtagits, ombyggnadséret.

2 Det bor pdpekas att for egnahem férordade man att den skattelttnad som
géller for narvarande under den forsta tiodrsperioden efter produktionstillfallet
&minstone Gvergangsvis skulle bibehdllas. Fram till & 2005 skulle det
motsvaras av ett stérre réntebidrag for hyresrattshusen.
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Fastighetsbeskattningsutredningen

Fastighetsbeskattningsutredningens (FBU) uppdrag var att utreda de
principiella utgangspunkterna for beskattning av fastigheter. Betraffande
fastighetsskatten framhdll utredningen att skatten aldrig motiverats med
hanvisning till malet om likformighet mellan olika né&ringsverksamheter.
Isdlet har den huvudsskligen motiverats som en dd i
bostadsfinansieringssystemet dér den dels ansetts bidra till finanser-
ingen av rantebidragen och dels betraktats som ett medel for att omfor-
dela kostnaderna fran nyare till ddre fastigheter. FBU stéllde sig dock
kritisk till bada dessa motiveringar av i stort sett samma skal som de
som anforts av Utredningen om statens st6d till bostadsfinans eringen.
Man menade bl.a. att fastigheter med hyresbostader i ett langsiktigt
perspektiv inte kan anses ha en sarskild stor skattekraft som ger dem
storre mojligheter att béra kostnaderna for bostadsfinans eringssystemet
an annan nédringsverksamhet. Vidare diskuterade man argumentet att
forekomsten av icke férutsedda vinster, sk. windfdl gains, i det ddre
bestdndet motiverar en sarskild beskattning. | det sammarhanget
pdpekade man dock att i den man sidana vinster uppstar, till foljd av
exempelvis forandringar i skatte- och subventionsregler, sa bor
beskattningen av dem utformas sa att den tréffar den som &gde fastig-
heten nar kapitavinsten uppstod. Sa & dock inte fallet med fastighets-
skatten. Slutligen diskuterades ytterligare ett motiv for fastighetsskatten
som torde ha legat bakom dess inférande, &ven om det inte uttalades
explicit. Det gadllde det forhallandet att det i en inflationistisk ekonomi
med kraftigt subventionerad nyproduktion kan anses uppkomma
inflationsvingter av "windfal gain” karaktdr. Ett av motiven bakom
fastighetsskatten skulle ha varit att beskatta dessa vinster. Med hansyn
till den betydligt Iagre inflationstakt som var pa vég ait etableras vid
1990-talets mitt sig FBU emdllertid inte heller detta som ett starkt
argument for att bibehdlla fastighetsskatten. Foljakligen foredog aven
denna utredning att fastighetsskatten for néringsfastigheter skulle
dopas.

Som pdpekats ovan ingick det visserligen inte i utredningens uppdrag
att ta stdlning till hur stodet till ny- och ombyggnad av fastigheter bor
utformas. Men som en konsekvens av férdaget om dopad fastig-
hetsskatt for ndringsfastigheter forordade man att réntebidragen inte
skulle utformas som ett "evigt” bidrag utan trappas ned successivt
ocksa under den da gallande 25-procentsgransen. Betraffande egna-
hemsfastigheter var fordaget om en Gvergang fran fastighetsskatt till
schablonintakt utformat sa att skatterabatten under de 10 forsta dren
efter fardigstallandet skulle slopas. Denna rabatt, pdpekade man, borde
omformas till ett rantebidrag. Forutom att man dérigenom skulle uppna
en tydligare distinktion mellan skatt och bidrag skulle man med en sidan
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ordning létare kunna undvika de sprangvisa hdjningar i boende-
kostnaderna som nuvarande reduktionsregler ger upphov till.

Bostadspolitiska utredningen

Ett av den Bostadspolitiska utredningens uppdrag bestod i att utreda
behovet av generella subventioner for att stddja bostadsbyggandet
framover samt att Gvervaga hur stodet i sa fall borde utformas. Vad
gdler behovet av ett generdlt stdd var utredningens dutsats att ett
sdant var nodvandigt &ven fortséttningsvis. Motiveringen var framst att
de hoga kostnaderna i nyproduktionen annars skulle resultera i
hyresnivéer som dels var altfér hoga ur bostadssocial synpunkt, dels
skulle resultera i att den langsiktigt nodvandiga nivan pa bostads-
produktionen inte skulle kunna uppnas.

Nar det gdler fragan om hur stodet skulle utformas inriktades
utredningens arbete pa att finna ett 1angsiktigt stabilt stodsystem. Det
innebar framforalt att de statsfinansiella konsekvenserna av stodet
maste vara forutsebara. Darutéver framhdlls vikten av flexibilitet i det
framtida stOdsystemet, dvs. att det skulle utformas sa att det utan alltfor
stora hinder skulle kunna anpassas till rédande subventionsbehov.

| bada dessa avseenden ansdg man att det nuvarande rantebidrags-
systemet for bostader med produktionsar 1993 och framét, uppvisar
betydande brister. Istélet forordade utredningen en Gvergang till
investeringshidrag. De &liga kostnaderna for denna typ av bidrag &
betydligt |&ttare att prognostisera, framhdll man. Dessutom kan nivan pa
dennaform av st6d rambestdmmas, vilket inte & madjligt med nuvarande
typ av rantebidrag. En 6vergang till investeringshidrag skulle darfor gora
det létare att anpassa omfattningen av stodet till det aktuella
konjunkturl &get och utrymmet i budgeten. Till skillnad fran rantebidragen
innebdr ett investeringsbidrag visserligen att staten inte delar risken for
framtida forandringar i réntenivan. Denna risk far istéllet béras helt och
hdllet av investeraren. Utredningen ansdg dock att statens uppgift
betréffande rantan inte bor vara att dela ranterisken i enskilda projekt
utan mer generellt setill att rantenivan langsiktigt stabiliseras.

Bortsett fran att ett investeringsbidrag inte rymmer ndgot skydd mot
framtida rantengjningar framholl man att bidraget skulle kunna utformas
sA at det ur fadtighetsekonomisk synvinke blir likvardigt med
rantebidragen. | princip skulle detta uppnds genom att bidragsbel oppet
faststélls sa att det motsvarar nuvardet av de framtida utbetalningarna
av rantebidragen i Danellsystemet. Man pdpekade dock att i den man
de eviga rantebidragen inte uppfatas som tillforlitliga skulle ett
investeringshidrag av denna storleksordning tillmétas storre ekonomisk
betydel se an rantebidragen. Darmed torde det, enligt utredningen, ge en
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sorre  simulans  till  nyproduktionen. | det avseendet skulle
investeringsbidrag kunna vara en mer kostnadseffektiv stodform.

Sutligen menade man, i likhet med Utredningen om statens st6d till
bostadsfinansiering, att man bor undvika att ge bidrag som sedan tas
tillbaka genom en skatt, i detta fall fastighetsskatten. Dérfor foredog
man &t fastighetsskatten skulle dopas for de fastigheter som skulle
omfattas av investeringsbidrag, dvs. for hyreshus med vérdedr 2000
eller senare. Franvaron av fastighetsskatt for dessa fastigheter skulle
sedan beaktas néar nivan pa investeringsbidraget faststélls. Ny- och
ombyggda egnahem skulle, enligt fordaget, inte medges investerings-
bidrag. De skulle inte heller ges till bostadsréttsfastigheter forutsatt att
de férdag till &ndrade skatte- och ranteavdragsregler som Fastighets-
beskattningsutredningen foredagit for dessa fastigheter genomfors.
Skdet var i huvudsak att investeringsbidragen skulle ersétta de eviga
rantebidragen samt att dessa bidrag av utredningen ansdgs motsvara
vérdet av privatbostadsinnehavarnas ranteavdrag.

En av utgangspunkterna for utredningens stéllningstagande avseende
investeringshidragets niva var att reglerna for bostadsfinansiering och
beskattning sammantagna skulle ge rimlig neutrditet mellan upp-
|&tel seformerna. Négon exakt neutralitet i stodet till bostadsproduktionen
ansdg man vissarligen inte vara mojligt att uppna eftersom skatter,
rantebidrag och ranteavdrag beréknas pa olika underlag i de olika
upplételseformerna. Nu gallande regler, med fastighetsskatt pa savél
egnahem som hyresbostadsfastigheter, betraktades emellertid av
utredningen som rimligt neutrala sa lange hyresrétterna medges nagon
typ av bidrag motsvarande vardet av egnahemsagarens ranteavdrag.”
Foljaktligen utgick man fran at investeringsbidragets niva skulle
faststéllas SA att det motsvarade nuvéardet av den skatteléttnad som
egnahemsagarens ranteavdrag medfor. Liksom Utredningen om statens
stod for bostadsfinansieringen ansdg man dock att man borde undvika
at staten forst ger ett bidrag som sedan tas tillbaka genom en skatt.
Foljaktligen féredog man att fadtighetsskatten for hyresbostads-
fagtigheter skulle kvittas mot en del av investeringsbidragen. Bidragen
skulle med andra ord faststdlas till en niva motsvarande nuvérdet av
egnahemsigarens skatteldttnad minskat med nuvardet av dopad fastig-
hetsskatt for hyresbostdder. Déarfor foresog man att investerings-
bidraget skulle faststédlas till ett belopp motsvarande 10 procent av en
schablonberdknad produktionskostnad.”

% Det bor pdpekas att den syn pa neutralitet mellan upplételseformerna som
kommer till uttryck i den bostadspolitiska utredningens slutbetdnkande inte
Overensstammer med den som, enligt var mening, bor ligga till grund for
utformningen av skatte- och bidragsreglerna.

% Forslaget byggde pa den da géllande fastighetsskattesatsen p& 1,7 procent.
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11.2.4  Vé&aobvervaganden

Med hanvisning till den 18ga niva pa bostadsbyggandet som rader for
narvarande, bade i jamforelse med tidigare perioder och, framforalt, i
relation till det langsiktiga behovet av nya och upprustade bostader
kommer agarder for att stimulera bostadsproduktionen sannolikt att
behtvas aven fortsittningsvis. Som papekats tidigare har vi dock inom
ramen for vart uppdrag inte haft mdjlighet att ga nérmare in pa vilken
typ av atgarder som & mest effektiva utifran sitt syfte.

Allmant kan sigas att i den man stod till bostadsbyggande gesi form
av direkta bidrag ar det vasentligt att regelverket utformas sa att det inte
begrénsar incitamenten till kostnadssankande rationaliseringar och
effektiviseringar i byggandets och férvaltandets dla led.” | det fal man
vdjer att stimulera till bostadsbyggande genom direkta bidrag aven i
framtiden kan det &ven behOvas atgarder for att se till att effekten av
bidragen inte motverkas genom minskad vilja till kostnadssdnkande
rationaliseringar.

Under forutséttning att man aven i fortséttningen finner det l[ampligt
at gimulera till bostadsbyggande genom direkta bidrag ingdmmer vi
dock pd manga punkter i den kritik som framforts av tidigare
utredningar mot det nuvarande systemet med rantebidrag finansierade
genom en sarskild fastighetsskatt pd hyreshus. Kritiken gdler dels
réntebidragen som stédform, dels fastighetsskattens roll i detta system.

Bidrag till bostadsproduktion

Utformningen av det nuvarande eviga rantebidragssystemet bygger pa
uppfattningen att det ska kompensera for skatteldttnaden av egnahems-
agarens ranteavdrag i syfte att skapa neutralitet mellan upplatelse-
formerna. Som framhdlits tidigare behtvs dock inte nagon sadan
kompensation sa lange egnahemsagaren genom en schablonintakt (eller
fastighetsskatt) beskattas for avkastningen av det totala kapital som
fastigheten representerar. Enligt v& mening finns det darfor skal att
dvervaga en omlaggning av stodet till bostadsproduktionen. | den méan
rantebidragssystemet inte uppfattas som langsiktigt stabilt utgor det en
mindre kostnadseffektiv form av st6d till bostadsproduktionen &n ett

# Vissa analyser av hur direkta bidrag till bostadsbyggande péverkar
produktionskostnaderna genomfors for narvarande av Byggkostnads-
delegationen (dir 1996:38).
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investeringshidrag av. samma omfattning. Déartill kommer att invest-
eringshidragen |éttare kan anpassas till &ndrade ekonomiska forut-
séttningar.

| den mén st6d till bostadsbyggandet ska gesi form av direkta bidrag
aven fortsitningsvis ingdmmer vi dltsd i den Bostadspolitiska
utredningens (BPU) beddmning att detta stod bor ges i form av ett
investeringshbidrag istéllet for rantesubventioner. Nér det géller bidragets
niva avviker var uppfattning dock fran den som redovisas av BPU.
Aven om vi delar uppfattningen att bidraget bor utformas s§, att det
uppfyller kravet pa neutralitet mellan upplételseformerna, sa & var
uppfattning av vad detta innebar en annan. Utgangspunkten for BPUs
resonemang & att rimlig neutralitet uppnds om egnahemsigarens
fastighetsskatt motsvaras av fastighetsskatt pa hyresbostadsfastigheter
och vérdet av egnahemsigarens ranteavdrag motsvaras av ndgon form
av bidrag till hyresbostadsfastigheter. Enligt var mening bortser man
darmed fran betydelsen av att hyresbostadsfastigheter beskattas
konventionellt medan egnahemsfastigheter beskattas schablonmassigt
genom fastighetsskatten. Som framgétt i foregdende avsnitt (11.1)
fungerar fastighetsskatten (eller schablonintéktsskatten) for egnahems-
fastigheter i huvudsak sa att den dels neutraliserar effekten av egna-
hemsdgarens rénteavdrag, dels beskattar avkastningen av det egna
kapital som finns nedlagt i fastigheten. For att uppna neutralitet mellan
upplatelseformerna kravs altsa varken rantebidrag for att kompensera
for egnahemsdgarens rénteavdrag eller fastighetsskatt foér hyresbo-
stadsfastigheter.

Enligt v& uppfattning innebar kravet pa neutrditet mellan upp-
latelseformerna istéllet att stodet till nyproduktionen ska utformas pa ett
likvardigt sétt for dlatre upplatelseformerna. Det behdver inte innebéra
att samma form av stod méaste gadlla for ala upplatelssformer, men
vardet av det stéd som ges ska vara detsamma. Betréffande &gar-
bostéder, inkl. fastigheter som &gs av bostadsréttsforeningar, bér man
for att undvika att ge bidrag som sedan tas tillbaka genom en skatt &ven
fortséttningsvis utforma st6det till ny- och ombyggnation som en
skatterabatt under ett visst antal ar efter produktionstillfallet.

Nér det géller hyresbostadsfastigheterna & en sadan ordning inte
majlig i en Stuation dar fastighetsskatt inte langre utgdr for hyres-
bostéder. For dessa fastigheter bor man istéllet utforma stodet som ett
investeringsbidrag. For att uppna neutraitet mellan upplatel seformerna
bor detta bidrag faststéllas sd att det motsvarar det sammanlagda
nuvérdet av egnahemsdgarens skatterabatt. Enligt de ber&kningar som
redovisats ovan uppgdr nuvardet av den skatterabatt som idag medges
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for nyproducerade egnahem till knappt 7 procent av den genomsnittliga
produktionskostnaden. Detta kan jamféras med det samlade nuvérdet av
nu géllande réntebidrag och fastighetsskatt for hyresbostadsfastigheter,
som enligt véra berskningar uppgdr till mellan 7 och 9 procent av
produktionskostnaden. Vi kan med andra ord konstatera att det
nuvarande stodet till nyproduktionen & av i stort sett samma omfattning
for hyresbostéder som foér egnahemsbostéder.

Innan vi lamnar frégan kan det dven vara av intresse att jamfora det
nuvarande stodets omfattning, med den niva pa investeringsbidraget till
hyreshus som BPU forordade. Som redovisats tidigare foresog
utredningen att bidraget skulle faststéllas till ett belopp motsvarande
10 procent av en schablonméssigt faststélld produktionskostnad. L&t oss
utga frén att denna schablon skulle motsvara den som for nérvarande
anvands for att faststdlla rantebidragens storlek. Som framgétt ovan
motsvarar denna schablon 73 procent (=662000/904000) av den faktiska
genomsnittliga produktionskostnaden for flerfamiljsbostader. Det innebér
at investeringsbidraget, enligt den bostadspalitiska utredningens férdag,
skulle uppga till 7,3 procent av den genomsnittliga produktionskostnaden
for hyresbostéder, dvs. samma niva som det nuvarande stodet till
nyproduktionen ligger pa enligt véra berdkningar.

Sammanfattningsvis foredar vi at, i den man direkta bidrag till
bostadsbyggandet ska utga framover, systemet med eviga réantebidrag
till ny- och ombyggda hyresbostadsfastigheter ersétts av investerings-
bidrag. For egnahem och fastigheter som &gs av bostadsréttsforeningar
anser vi dock att stodet till nyproduktionen &ven fortsattningsvis bor utga
i form av en skatterabatt under de forsta aren efter fardigstallandet.
Med hanvisning till neutrditeten mellan upplatelseformerna & det
vésentligt att investeringsbidraget for hyresbostadsfastigheter faststédls
S att det motsvarar véardet av skatterabatten till nyproducerade
egnahem. | den man man anser att nu gdlande subventionsniva bor
uppréatthdllas innebér det att bidraget ska faststéllas sa att det motsvarar
10 procent av det bidragsunderlag som rantebidragen faststélls utifran. |
dagdéget motsvarar det omkring 7 procent av den faktiska, genom-
snittliga produktionskostnaden for flerfamiljsfastigheter. Huruvida detta
& en lamplig niva for stodet till bostadsproduktionen framéver & dock
en fraga som maste bedémas i annat sammanhang.

Finansieringen av bidragen

Som redovisats tidigare har uppfattningen att boendekostnaderna
generellt sett avtar kraftigt med fastighetens dder ifrégasatts av tidigare
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utredningar. Skélet ar bl.a. att de skillnader i boendekostnader, som har
sin grund i att byggkostnaderna stiger 6ver tiden reduceras nar fastig-
heten byter dgare. Det har ocksa héavdats att motivet till en omfor-
delning av kapitautgifterna dver fastighetens livstid & svagare i en
|3ginflationsekonomi, av det Slag som & pa god vég att etableras svd |
Sverige som internationellt, & i den typ av inflationsekonomi som radde
nér nuvarande omfordelningsmodell forst infordes. Déartill kommer att en
ordning dér vissa skatter dronmérks till finansiering av vissa typer av
utgifter strider mot en av de grundldgggande principer som bor ligga till
grund for skattesystemets utformning, ndmligen att skattesystemet inte
bor innehdlla specia destinerade skatter. En sadan 16sning skulle i princip
innebdra att bostadsforetagen genom skatten dlaggs att  Gver
statsbudgeten fondera medel for framtida behov av ombyggnation och
ersdttningsinvesteringar. | den man detta & vad som efterstrévas vore
det rimligare att utforma skattereglerna sa att de stimulerar till sadan
fondering i de berorda foretagen, aminstone vad gdler behovet av
mede for ombyggnation. Som pdpekats tidigare ligger dock fragan om
hur sodet till bostadsbyggande bor utformas utanfor  vart
utredningsuppdrag. Finansieringen av detta st6d bor dock, enligt var
mening, inte ske genom en sarskild fastighetsskatt pd det ddre
bestandet av bostadsfastigheter.

Sammanfattningsvis foredar vi att fastighetsskatten avskaffas for
hyresbostadsenheter med véardedr 2001 eller senare. Vi forutsdtter da
att de nuvarande rantebidragen samtidigt ersitts av nagon form av
investeringshidrag for ny- och ombyggnad av hyresbostader.

11.3  Overgéngentill neutrala skatteregler for
hyresbostadsfastigheter i bestandet

| detta avsnitt ska vi behandla fragan om vilka regler avseende fastig-
hetsskatt och réantebidrag som i ett Gvergangsskede bor gédlla for hyre-
bostadsfastigheter i besténdet. Inledningsvis vill vi da erinra om att
diskussionen nu, liksom i foregdende avsnitt, endast avser bostader i
dessa fastigheter. Huruvida det finns skél att &ven fortséttningsvis ta ut
fastighetsskatt for den del av hyreshusen som utgors av lokaer &, som
pdpekatsi kapitel 1, en fraga som ligger utanfor vart utredningsuppdrag.
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| diskussionen om Gvergangen till ett system utan vare sig rante-
bidrag eler fastighetsskatt for hyresbostader & det i huvudsak tva
aspekter som maste beaktas. Den ena géller det forhallandet att manga
fastigheter i besténdet redan erhdlit betydande subventioner i form av
rantebidrag. Som framhdllits tidigare har rantebidragen och fastighets-
skatten for hyresbostadsfastigheter i stor utstrackning varit utformade
som ett system for omfordelning av kapitalkostnaderna 6ver tiden. Det
kan darfor ifragasittas om det & rimligt att slopa fastighetsskatten for
adla fastigheter och darmed |éta agare av fatigheter, for vilka rante-
bidrag redan utgdtt under en langre tid, dippa bidra till systemets
finansiering. Den andra aspekten som maste beaktas &r att investeringar
i fastigheter fardigstallda 1993 eler senare givetvis har grundats pa nu
gdlande rantebidrags- och skatteregler. Sava framtida rantestod i form
av eviga réntebidrag som den framtida fastighetsskatten har med andra
ord ingétt i de kalkyler som legat till grund for investeringsbesuten. Att
plotdigt avskaffa dessa bidrag & darfor inte forsvarligt utan ndgon form
av utfasningsregler som ger bostadsf éretagen och de boende méjligheter
att anpassa sig till de nya forhallandena maste tillampas. For fastigheter
fardigstdllda fore 1993 behovs dock inga sadana regler, eftersom
réntebidrag enligt ddre regler redan & under snabb avveckling enligt
tidigare fattade bedlut.

11.31 Tidigare utredningsfordag

Innan vi gar ndrmare in pa hur vi anser att Gvergangen till ett system
utan rantebidrag och fastighetsskatt for hyresbostadsfastigheter bor
utformas ska vi ge en kort redovisning av de fordag till Gvergangsregler
som forts fram av tidigare utredningar.

Utredningen om statens stod for bostadsfinansieringen

Som redovisats i foregdende avsnitt foresog Utredningen om statens
stod for bostadsfinansieringen (USB) i Sitt dutbetdnkande en successiv
avveckling av bade rantebidragen och fastighetsskatten. Avvecklingen
av rantebidragen skulle enligt fordaget ske genom att den successiva
nedtrappningen av bidragen, ned till den "eviga’ 30-procentsnivar® som
regeringen da redan hade bedutat om, skulle fortsétta ned till noll. Det

% \/id den tidpunkt d& utredningen presenterade sitt betdnkande rorde det sig
dock om en ”evig” bidragsnivapa 25 procent.



SOU 2000:34 Neutralitetsmalet i praktisk tillampning 335

innebar for det forsta att man for varje argang av nybyggda bostader
skulle sitta det forsta arets bidragsandel, dvs. bidragets andel av den
beraknade rantekostnaden, 5 procentenheter lagre an for foregdende
argang. For det andra skulle bidragsandelen for varje &rgang minskas
med 4 procentenheter varje &. Med en sadan modell skulle nagra nya
bidrag inte beviljas till fastigheter fardigstélda efter & 2005 och for de
ddre &gangarna skulle rantebidragen vara helt utfasade ar 2007.

For fastighetsskatten foresog man en relativt 1angsam avveckling,
motiverad av statsfinansiella skdl och med hanvisning till att kosthads-
laget i den dldre delen av bestdndet inte ansags s alvarligt. Det bor
dock pdpekas att modellen innebar att de sk. krisirgangarna, dit
fagtigheter fardigstdllda under perioden 1986/87-92/93 brukar raknas,
aven fortsdttningsvis skulle belastas med fastighetsskatt. Utredningen
foredog namligen att skatten skulle omfatta alla fastigheter med vérdedr
1992 dler tidigare. Genom att knyta skatten till fastighetens vérdedr
skulle skatt utga tills dess att en genomgripande ombyggnad vidtas. |
samband med en sddan ombyggnad asétts fastigheten ett nytt vardedr,
som i dessafall skulle vara hogre én 1992. Darmed skulle &ven de ddre
fastigheterna successivt komma att Overforas till den ”skatte- och
bidragsfria’ delen av bestandet. Nar de nya reglerna varit i kraft under
en ftillrackligt 1ahg tid skulle en sA liten dd av bestdndet
fastighetsbeskattas att det skulle bli  statsfinansiellt acceptabelt — och
aven av bl.a. forenklingsskd onskvart — att avskaffa skatten helt.

Fastighetsbeskattningsutredningen

Fastighetsheskattningsutredningens fordag avseende rantebidragen
hade, som papekats ovan, narmast karaktaren av konsekvensandringar
foranledda av fordagen till andrade skatteregler. Déarfor 1dmnades inga
detdjerade fordag till hur rantebidragen till néringsfastigheter skulle
avvecklas. Man framhdll endast att en avveckling ldmpligen kunde ske
genom att |&ta den da redan paborjade avtrappningen av rantebidragen
ned till den "eviga’ 30-procentsnivan fortsitta ned till noll. Betréffande
fastighetsskatten for néaringsfastigheter féredog man dock inga over-
gangsregler utan forordade att skatten skulle slopas for ala hyres-
bostadsfastigheter fr.o.m. 1996 &rs taxering.

Bostadspolitiska utredningen

Bostadspolitiska utredningens férdag innebar, som redovisats tidigare,
att rantebidragen till hyresbostader fardigstdlida & 2000 eler senare
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skulle erséttas av ett investeringsbidrag. Till fastigheter fardigstélida
fore ar 2000 skulle rantebidragen trappas av successivt. Avtrappningen
av de ddre rantebidragen, dvs. bidrag enligt 1992-ars regler och tidigare,
skulle fullfoljas enligt da redan bedutade regler. Rantebidrag beviljade
enligt 1993-ars regler (Dandlsystemet) skulle, enligt fordaget, skrivas
ned med en trettiondel per & fr.o.m. det & da rantebidragen, enligt den
tidigare bedutade avtrappningsplanen, natt 30-procentsnivan. Detta
skulle dltsa gdla rantebidrag till fastigheter fardigstallda under perioden
1993-1999. Fdljaktligen skulle réntebidragen, enligt detta fordag, inte
vara helt avvecklade forran ar 2030.

Samtidigt foreslog man att fastighetsskatt skulle fortsétta att utga for
fagtigheter i det befintliga bostadsbestandet under en relativt 18ng dver-
gangsperiod. Liksom USB forordade man en modell for avvecklingen,
som innebar att hyreshus med vérdedr fére & 2000 skulle omfattas av
fastighetsskatt tills dess att de, i samband med en ombyggnad, asétts ett
nytt vardedr. Eftersom det kravs rétt omfattande ombyggnader for att
en fastighet skall fa ett nytt vardedr raknade utredningen med att
avvecklingen skulle paga under relativt manga &.

11.3.2 Véaadvervéganden

Som framhdlits inledningsvis har kombinationen av rantebidrag och
fastighetsskatt delvis motiverats som ett system for omfordelning av
kapitalkostnaderna for ny- och ombyggda bostadsfastigheter dver tiden.
Mot den bakgrunden kan det ur ett neutraitets- och réttviseperspektiv
ligga nara till hands att utforma en utfasning av detta system utifran en
aerbetalningsprincip. En sddan princip bor da inte begransas till att
enbart gdla rantebidragen utan &en de subventioner som tidigare
former av st6d till bostadsbyggandet inneburit. Principen innebér att
fastighetsskatten inte avskaffas forran den sammanlagda fastighets-
skatt, som utgatt for fastigheterna sedan de fardigstélldes, motsvarar det
samlade véardet av de rantebidrag €eler andra generella bygg-
subventioner som erhdlits for fastigheten. Man skulle dock behtva
bortse fran den del av de erhdlina bidragen som motsvarar vérdet av ett
sadant framtida investeringshidrag som vi diskuterat i avsnitt 11.2.

Detta resonemang bygger emellertid pa att fastigheterna inte bytt
dgare sedan de fardigstélldes. | den man agarskiften &gt rum har vardet
av de eventuella rantebidrag, som &erstod att inkassera av den nye
agaren vid overlatel setidpunkten, sannolikt kapitaliserats i kdpeskillingen.
Den nuvarande dgaren har altsa i manga fall redan betaat for
rantebidragen, om &n inte till statskassan i form av fastighetsskatt
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utan till fagtighetens tidigare agare. Ett fortsatt uttag av fastighetsskatt
skulle darfor inte fungera som en aerbetalning av erhdina rantebidrag,
utan som en renodlad skatt.

P& motsvarande sétt géller i dessa fall att dven den belastning som
fastighetsskatten utgor fér den nuvarande &garen av fastigheten sanno-
likt har kapitaliserats i fastighetspriset i samband med &garskiftet. Med
andra ord har forvantningarna om ett fortsatt framtida fastighetsskatte-
uttag sannolikt medfért att den nuvarande &garen betalat ett lagre pris
for fagtigheten én vad som skulle ha varit falet om fastighetsskatten
redan hade varit eler kunde foérvéantas bli avskaffad. For fastigheter som
bytt agare torde den belastning som fastighetsskatten utgor altsa
uppvéagas av |&gre kapita kostnader.

Det faktum att dgarskiften forekommer innebér alltsa att kombina-
tionen av rantebidrag och fastighetsskatt inte altid har fungerat som en
omfordelning av kapitakostnaderna 6ver fastighetens livdangd utan
enbart som en stimulans till 6kat bostadsbyggande. Darfér & det, enligt
var mening, inte rimligt att enbart basera utfasningen av fastighets-
skatten och rantebidragen pa den aterbetalningsprincip som skisserats
ovan.

Vid utformningen av 6vergangsreglerna maste stor hansyn ocksa tas
till de kostnadsférhallanden som gdler for olika delar av bestdndet. De
ny- och ombyggnadsinvesteringar som gjorts pa senare tid har ju
grundats pa nu gélande regler om ett "evigt” rantebidrag. En forandring
av dessa regler maste darfor genomforas pa ett sddant sétt att de
berérda foretagen ges méjlighet att anpassa verksamheten till de nya
reglerna och med hansyn tagen till de kostnadsforhdllanden som rader
for de olika delarna av bestandet for narvarande. Framforallt bor skill-
naderna i ekonomiska forutsittningar mellan fastigheter av olika ader
beaktas. Sutligen méaste hansyn tas till de statsfinansiella konsekvens-
erna av en avveckling.

Allmant gdler att avvecklingen av fastighetsskatten och rante-
bidragen for hyresbostadsfastigheter bér ses i ett sammanhang. For
rantebidrag som utgdr till ny- och ombyggnation av fastigheter som
paborjats senast 1992, anser vi det emellertid inte motiverat att utforma
sarskilda 6vergangsregler. Bidrag enligt de regler som gélde 1992 dller
tidigare & ndmligen redan under snabb avveckling, i enlighet med
tidigare fattade bedut. Enligt Boverkets prognos kommer de réntebidrag
som utgdr for ny och ombyggnad av flerfamiljshus enligt ddre regler i
stort sett vara helt avvecklade fr.o.m. & 2003. For dessa fastigheter
behandlar vi darfor endast fragan om hur avvecklingen av
fastighetsskatten ska genomforas. Detta gorsi foljande avsnitt. Dérefter
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gar vi in pa hur ett samtidigt avskaffande av fastighetsskatten och en
utfasning av de sk. "eviga’ rantebidrag, som utgdr enligt 1993 &s
regler, kan ga till. Liksom tidigare anvander vi oss i det foljande av
begreppet hyresbostadsfastigheter som beteckning pa hyresbostader
som ingdr i ndringsfastighet som inte &gs av privatbostadsforetag.

Avvecklingen av fastighetsskatten i den aldre delen av
bestandet

| detta avsnitt behandlar vi dltsa fragan om hur fastighetsskatten ska
avvecklas for fastigheter som inte omfattas av rantebidrag enligt 1993
ars regler. En komplikation i sammanhanget & att medan reglerna for
rantebidrag tar sin utgangspunkt i det & da byggnadsarbetena paborijas,
sarelateras fastighetsskatteuttaget till fastighetens vardedr. Det innebér
att nagon exakt koppling mellan rantebidragssystemets och fastighets-
skattens avveckling inte kan uppnas. Den avvecklingsplan som skisseras
nedan utgar fran att fastigheter som inte omfattas av rantebidrag enligt
1993 &rs regler fardigstallts senast 1993 och darfor asatts vardedr 1993
eler tidigare. Vidare utgdr vi fran att fastigheter som omfattas av 1993
ars rantebidrag fardigstdlts tidigast 1994 och darfor &satts véardedr
1994. Detta dverensstammer inte helt med de verkliga forhadlandena
Det finns namligen &ven fastigheter som paborjats 1992 eller tidigare
och som darfor omfattas av de &dre rantebidragsreglerna, men som
fardigstalts efter 1993 och darmed 3satts ett vardedr senare dn 1993.%
Dartill kommet ett mindre anta fastigheter som bade paborjats och
fardigstallts 1993. Dessa fastigheter erhdller darfor rantebidrag enligt
1993 &rs regler men har asatts vardedr 1993.% Huruvida det & mdjligt
och lampligt att ta hansyn till detta i avvecklingen av fastighetsskatten
far utredas i den fortsatta beredningen av denna fraga.

Med denna reservation géller diskussionen i detta avsnitt hur
fastighetsskatten for hyresbostadsfastigheter med véardedr 1993 eller
tidigare bor hanteras. Det finns flera skél som talar for att fastighets-
skatt bor fortsétta att utga for dessa fastigheter. Ett skal & att en stor
dd av dessa fadtigheter tidigare medgivits omfattande subventioner,
antingen i form av rantebidrag eler genom tidigare former for st6d till

% Enligt den sk. 2-&rsregeln som inférdes den 1 november 1997 i bestam-
melserna for rantebidrag, ska ett projekt emellertid aldrig anses pdborjat tidigare
an tva &r fore dagen da projektet ar fardigt.

" Enligt uppgifter fr&n Boverket ror det sig endast om drygt 400 |&genheter
fordelade pa 38 arenden.
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bostadsbyggandet. FOr dessa & det rimligt att betrakta fastighetsskatten
som en dd i ett system for omférdelning av kapitalkostnaderna Gver
fastighetens livstid som némnts tidigare. D&for skulle det vara rimligt
att bibehdlla fastighetsskatten for dessa fastigheter.

| den man de fastigheter, for vilka byggsubventioner tidigare utgéit,
har bytt &gare kan man visserligen havda att skatten i praktiken inte
ingdr i ndgot omfordelningssystem, sasom framhdllits tidigare. For dessa
fastigheter gdller dock att nuvardet av det forvantade framtida
fagtighetsskatteuttag som nu gédllande regler medfér, sannolikt &r
kapitaliserat i fastighetspriserna. Skulle fastighetsskatten dopas for
dessa fastigheter skulle det antingen resultera i l&gre hyror eler ge
upphov till icke forutsedda kapitalvinster for fastighetsdgarna, sk.
windfal gains. Som frangdr av tabell 11.8 & de ekonomiska for-
hdllandena i den ddre delen av bestandet emellertid betydligt mer
gynnsamma an i den yngre delen. Det gdler bade om vi ser till
hyresnivéerna® och med avseende pa driftsnettot. Ocksa av detta skél
& det enligt v& mening mindre angeléget att omedelbart avskaffa
fastighetsskatten for alla befintliga hyresbostadsfastigheter.

Sutligen taar givetvis &en de statsfinansiella begransningar som vi
har att ta hansyn till for att fastighetsskatten inte boér opas omedelbart i
de dldre delarna av det befintliga bestandet av hyresbostadsfastigheter.
Pa sikt bor den dock avvecklas ocksa for de dldre fastigheterna pa det
sétt som tidigare forordats av sdvd Utredningen om statens stod for
bostadsfinansieringen som den Bostadspalitiska utredningen, dvs. genom
att fastighetsskatten knyts till fastighetens vardedr. Det innebar att
fastighetsskatt fortsitter att utga for de ddre fastigheterna tills dess att
de genomgar sa omfattande ombyggnader att de asétts ett nytt vardedr
som sammanfaler med de vardedr vid vilka fastighetsskatt inte langre
utgar, dvs. vardedr 1994 eller senare.

% De totala intakterna per kvadratmeter totalyta speglar &ven hyresrelationerna
mellan &rgéngarna.
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Tabell 11.8 Totaa kostnader och hyresnivaer 1998 i hyresfastigheter
med olika vérdedr. Privata bostadsforetag. Kronor per kvadratmeter

totalyta.
Fastighetens Totala Rénte- Totala varav Totala Intékter
vardedr kostnader, bidrag kostnader, fastighets- intékter  bostader!
brutto netto skatt
-1940 501 12 579 46 725 707
1941-1960 518 6 512 38 682 685
1961-1975 531 9 522 40 691 687
1976-1978 574 7 567 52 729 713
1979-1981 601 16 584 55 747 726
1982-1984 703 17 686 60 746 708
1985-1987 726 28 699 57 756 753
1988-1990 843 138 705 40 760 764
1991-1993 913 104 809 39 840 835
1994-1996 1044 431 613 17 1035 995

Kélla: SCB, Intékts- och kostnadsundersokningen for flerbostadshus 1998.

Anm. Motsvarande uppgifter fordelade efter fastigheternas alder finns inte att tillga for
de kommunal a bostadsf éretagens fastigheter.

Yntakter for bostader & angivnai kronor per kvadratmeter boyta, inte totalyta.

Eftersom omfattande ombyggnader tenderar att aktualiseras i de ddsta
argangarna forg kan denna modedll for en langsiktig avveckling av
fastighetsskatten for hyreshostadsfastigheter forvantas medféra att
skatten avvecklas successivt med borjan i de &dldsta delarna av
bestdndet. Darmed innebdar den i huvudsak att fastighetsskatten
avskaffas forst i de delar av bestandet dér det samlade véardet av de
rantebidrag eller andra generella byggsubventioner som erhdlits for
fastigheten redan betalats tillbaka genom tidigare &s fastighetsskatt.
Detta galler dock endast i de fall d& ombyggnaden av fastigheten & sa
omfattande att den vid taxeringen asétts ett vardedr som sammanfaller
med de vardedr vid vilka fastighetsskatt inte langre utgdr. Det forhall-
andet att fastigheten vid en tillréckligt omfattande ombyggnad befrias
frén skatt kommer sannolikt stimulera till sddana ombyggnader. Den
ovan skisserade avvecklingsplanen kan emelertid ocksa fa motsatt
effekt i vissa fall. Det géller fastigheter déar ombyggnadsbehovet &
mindre omfattande an vad som krévs for att fastigheten ska hamna i
den skattebefriade delen av bestandet. Eftersom ombyggnader generelIt
sett leder till hogre taxeringsvérden skulle ombyggnaden i dessa fall
medfora ett Okat skatteuttag. Konsekvensen kan da bli att planerade
ombyggnader i vissa fall skjuts pa framtiden tills dess att behovet av
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ombyggnad & si omfattande att den medfor att fastigheten Gverfors till
den skattebefriade delen av bestandet.

En annan aspekt av den avvecklingsplan som skisseras ovan & att
det sannolikt kommer ta mycket lang tid innan fastighetsskatten
avskaffats helt for hyresbostadsfastigheter. Som framgétt av resone-
mangen i avsnitt 11.1 & det dock ur neutralitetssynpunkt mycket
angelaget att fastighetsskatten avvecklas ocksa for de ddre hyres-
bostadsfastigheterna. Om man vill paskynda utfasningen maste darfor
en annan avvecklingsmodell &@n den vi anvisat hdr inféras. Med
hénvisning till de statsfinansiella restriktioner som vi har att anpassa 0ss
till avstar vi dock fran att |agga fram ett sadant fordag.

Déremot har vi diskuterat huruvida fastighetsskatt bor fortsitta att
utga for ala fastigheter med véardedr fore 1994 eler om grénsen bor
séttas vid ett 1agre vardedr. Framforallt bor det 6vervagas om fastig-
hetsskatten aven bor slopas for de sk. krisdrgangarna, dvs. fastigheter
byggda under &ren 1986/7-1992. Som framhdlits ovan & ett skd att
bibehdlla fastighetsskatten for ala fastigheter med vardedr mellan 1975
och 1992 att skatten fOr dessa fastigheter utgor en del i ett system for
omférdelning av kapitakostnaderna 6ver tiden dar formanen — réante-
bidraget — redan utbetaats. Detta motiv & givetvis giltigt &en for kris-
argangarna. Det andra skalet daremot — att de ekonomiska forutsitt-
ningarna sdsom de dterspeglas i den genomsnittliga hyresnivan och
driftsnettot generdllt sett & betydligt gynnsammare i den ddre delen av
bestandet — &ger endast begréansad giltighet for fastigheter fardigstallda
mellan 1987 och 1993. Aven om hyresnivan i dessa &rgéngar inte &r fullt
s hog som i fastigheter med vardedr 1994-96 sa ligger den anda
namnvart 6ver den niva som gdler i de fastigheter som & ddre an
krisrgangarna (se tabell 11.8). Dartill kommer att driftsnettot, dvs. de
totala intékterna minus de totaa kostnaderna, & positivt ocksa i
krisdrgangarna endast sa lange vi utgar fran nettokostnaderna, dvs. de
totala kostnaderna minskat med de rantebidrag som utgick det aktuella
aret. | den man man i dessa &gangar inte lyckas sinka Ovriga
kostnader i samma takt som rantebidragen avvecklas & det mgjligt att
de redan relativt htga hyrorna i dessa fastigheter kommer att oka
snabbare an i bestandet i Gvrigt.

Ett annat problem av betydelse i sammanhanget &r att oavsett vilket
vardedr man véjer som grans for fastighetsskatteuttaget kan en skarp
grans skapa troskeleffekter som far stor betydelse for enskilda. Skalet
& att det vardedr fastigheten 3sétts efter en ombyggnad fér betydligt
storre konsekvenser for skatteuttaget an enligt nu gélande regler. For
néarvarande har vardedret namligen endast en viss inverkan genom dess
betydelse for taxeringsvardets niva Med den ovan forordade
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avvecklingsmodellen daremot blir vardedret avgorande for om fastig-
hetsskatt skall utga dverhuvudtaget.

Eftersom véardedret for nybyggda fastigheter alltid motsvaras av det
ar da fagtigheten fardigstalls berdrs de inte av problemet. Ombyggda
fastigheter skall daremot asittas ett nytt vardedr som bestams med
hansyn tagen till ombyggnadskostnadernas storlek. Med den teknik som
skisserats ovan Okar de skattemassiga konsekvenserna av hur vérdedret
faststdlls vilket kan ledartill kraftiga troskeleffekter.

Effekterna skulle emdlertid mildras betydligt om man i stédlet fér en
skarp grans valde en |Gsning dér fastighetsskatteuttaget avtar successivt
for fastigheter med stigande vérdedr. Vi forordar darfor att man
anvander sig av en successiv avtrappning av fastighetsskatten. Skatten
skulle da endast tas ut pa en del av taxeringsvardet avseende bostader i
hyreshus med vérdedr 1987-93 enligt foljande schema:

Fagtighetens Skatteunderlag

vardedr
1993 20 %
1991-92 40 %
1989-90 60 %
1987-88 80 %

Forutom att man dérigenom begrénsar de troskel effekter som en skarp
grans ger upphov till innebé&r denna 16sning att viss hansyn tas till det
relativt hoga kostnadslaget i manga av de sk. krisrgangarna.

En skissfor avvecklingen av rantebidrag enligt 1993 arsregler

For fastigheter med vérdedr efter 1993 bor avskaffandet av fastighets-
skatten samordnas med avvecklingen av de rantebidrag som utgar enligt
1993 ars regler. Som redovisats ovan (avsnitt 11.2) foreddr vi att
sidana rantebidrag inte skall utgda for ny- eler ombyggnader med
paborjandedr 2001 eler senare. Med denna forutsittning skulle Gver-
gangsregler betréffande rantebidragen endast avse fastigheter med
paborjander mellan 1993 och 2000. For fastigheter i den dd av
bestandet som uppbér rantebidrag uppgdr bidraget fr.o.m. & 2000 till
30 procent av den schablonberdknade réntekostnaden under hela
fastighetens livstid. | det foljande redovisar vi hur en samordnad
avveckling av rantebidrag och fastighetsskatt for dessa fastigheter bor
utformas.

Utifran de forutsittningar som angivits ovan, dvs. att inga nya rante-
bidrag beviljas for byggnader som paborjats efter den 31/12 & 2000, bor
samordningen ske genom att fastighetsskatten avskaffas fran och med
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taxeringen ar 2002 for ala fastigheter med vérdedr 1994 dler senare.
Samtidigt, dvs. from. den 1 januari & 2001, reduceras nivan pa
rantebidraget for nybyggnader som paborjats 1993 eller senare sa att
bidraget fram till och med det & da full fastighetsskatt skulle ha utgét
for forga gangen motsvarar det bidrag som skulle ha utgéit enligt nu
gdlande regler, minskat med den fastighetsskatt som skulle ha belastat
fastigheten. Det innebér att nettoeffekten av rantebidrag och fastighets-
skatt blir ungefar densamma med Gvergangsreglerna som enligt nu
gdlande regler fram till och med det & da full fastighetsskatt skulle ha
utgatt for forsta gangen.

Tabell 11.9 Utfasning av rantebidrag och fastighetsskatt for en
genomsnittlig hyred agenhet.

Bidrags- Rante- Fastig- Bidrag Bidragss Réante- Fastig- Bidrag
art bidrag hets- enligt art bidrag hets- enligt
skatt  Gvergangs- skatt overgangs-
regler regler
1 8700 0 8700 1 8700 2951 5749
2 8700 0 8700 12 8700 6021 2679
3 8700 0 8700 Avtrappning av nettosubventionen
4 8700 0 8700 med 20 procent per &r
5 8700 0 8700 13 8700 6141 2144
6 8700 0 8700 14 8700 6264 1608
7 8700 2726 5974 15 8700 6339 1072
8 8700 2781 5919 16 8700 6517 536
9 8700 2837 5863 17 8700 6647 0
10 8700 2893 5807

Kalla: SCB, Boverket samt egna berdkningar.

"Medan det forsta bidragséret motsvaras av férdigstdllandedret intrader
skatteplikten forst aret efter fardigstallandedret. Nuvarande regler om hel
skatterabatt under de forstafem aren innebér darfor att ingen skatt tas ut under
de forsta sex bidragsaren.

Enligt nu gallande regler utgdr rantebidrag fr.o.m. det & da fastigheten
fardigstalls. Skatteplikten intrader emellertid forst ett & senare. De hér
skisserade Gvergdngsreglerna innebar altsa att  rantebidraget il
nybyggda fastigheter under de forsta sex bidragsaren, da ingen fastig-
hetsskatt utgér enligt nu gallande regler, aven fortsittningsvis ska uppga
till 30 procent av den bidragsberéttigande rantekostnaden for de aktuella
fastigheterna. Under foljande fem ar, da halv fastighetsskatt skulle ha
utgatt enligt nu gallande regler, reduceras bidraget med ett belopp som
motsvarar halva taxeringsvérdet for bostadsdelen i den aktudla
fastigheten multiplicerad med géllande fastighetsskattesats. Det 12:e
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aret efter fardigstéllandedret, da full fastighetsskatt skulle ha utgtt,
reduceras bidraget med ett belopp som motsvarar hela taxeringsvardet
for bostadsdelen i den aktuella fastigheten multiplicerad med géllande
fastighetsskattesats. Dérefter trappas bidraget ned successivt under
fem & med 20 procent per & s att det fr.o.m. det 17:e dret efter
fardigstallandet inte langre utgdr négot bidrag. Dessa dvergangsregler
illustreras med ett konkret exempel i tabell 11.9. Exemplet avser en
genomsnittlig nybyggd lagenhet. Fram t.o.m. & 12 motsvaras bidraget
enligt dvergangsreglerna av skillnaden mellan rantebidraget och fastig-
hetsskatten enligt nu gallande regler. Déarefter trappas det aterstdende
bidraget ned med 20 procent per &.

For den enskilde fastighetségaren innebéar denna avvecklingsmodell
altsd ingen forandring av nettoutgifterna under de forsta 12 aren efter
fardigstéllandedret. Forst & 13 blir nettoeffekten av den slopade fastig-
hetsskatten och avvecklingen av rantebidragen negativ for fastighets-
agaren. Det bor dock papekas att den negativa nettoeffekten avtar med
fastighetens dder och s& smaningom blir positiv. Det beror pa att
bidragsunderlaget enligt nu géllande regler ligger fast i nominella termer
medan fastighetsskatteuttaget foljer prisutvecklingen pa fastig-
hetsmarknaden. Med den avvecklingsmodell som skisserats héar skulle
det diskonterade nuvérdet av réntebidragen till de berdrda fastigheterna
uppga till ca 8 procent av produktionskostnaden. Detta kan jamforas
med nettoeffekten av de eviga rantebidragen och fastighetsskatten
enligt nu géllande regler, som enligt de berékningar som redovisas i
avsnitt 11.2 uppgér till mellan 7 och 9 procent.

Avvecklingen av 1993 &s rantebidrag till ombyggda fastigheter kan,
i defall de avser fastigheter med véardedr 1994 eller senare, genomforas
enligt samma model som nybyggnadsbidragen. | de fal de avser
fagtigheter, som aven efter ombyggnaden &sétts vardedr fore 1994,
maste avvecklingen emellertid fdlja andra regler eftersom fastighets-
skatt ska fortsétta att utga for dessa fastigheter, enligt vart fordag. Med
hanvisning till att bedut om de aktuella ombyggnationerna baserats pa
nu gédlande réantebidragsregler bdr avvecklingen genomféras i for-
hdllandevis langsam takt. Den avvecklingsmodell for rantebidrag till
nybyggda fastigheter som beskrivits ovan innebar att rantebidrag utgar,
med successivt alt mindre belopp under 17 ar efter fardigstéllandet. De
bidrag som avser ombyggnader & generellt sett betydligt mindre per
lagenhet an bidragen till nybyggnad. Enligt uppgifter fran Boverket
uppgick det genomsnittliga bidraget per |agenhet och & till mellan 1000
och 2 000 kronor 1999. Motsvarande genomsnitt fér nyproducerade

# Uppskattningen bygger p& samma férutséttningar som vid berdkningen av
nettoeffekten av nuvarande regler for rantebidrag och fastighetsskatt. (Se
avsnitt 11.2.1)
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fastigheter var 10 ganger s hogt. Variationerna kan dock vara
betydande. Generellt sett torde anpassningen till andrade forutséttningar
vara svarare att genomfora ju mer omfattande rantebidraget &r. Darfor
forordar vi att bidrag till ombyggnationer av fastigheter med véardedr
fore 1994 avvecklas genom att bidraget minskas med ett visst belopp
per lagenhet varje &. Ddarigenom kommer avvecklingen av
rantebidragen till fastigheter dé&r mer omfattande ombyggnationer
vidtagits att genomfdras under en langre period 8n vad som blir falet vid
mindre ombyggnader. Kommittén har emellertid hér inte tagit stélning
till den exakta nivan pa det belopp med vilket bidraget per 1agenhet skall
trappas ned varje ar.

11.4  Statsfinansella konsekvenser av slopad
fastighetsskatt och rantebidrag for
hyresbostadsfastigheter>

| detta avsnitt redovisas vara berdkningar av de statsfinansiella konse-
kvenserna av att avskaffa de sk. eviga rantebidragen till hyresbostads-
fastigheter samt avvecklingen av fastighetsskatten i det yngre
bestandet.

Enligt vad som anforts i avsnitt 11.2 foredar vi att inga nya rante-
bidrag beviljas for fastigheter paborjade ar 2001 eller senare. For dessa
fastigheter ska inte heller nagon fastighetsskatt tas ut. Enligt vara
ber&kningar & nettot i nuvardestermer av de eviga rantebidragen och
fastighetsskatten positivt, dvs. att dessa tva komponenter fungerar som
en subvention till nybyggda fastigheter. Denna subvention motsvarar
mellan 7 och 9 procent av produktionskostnaden for ett nybyggt fler-
familjshus. Det motsvarar i stort sett vardet av den skatterabatt som ges
till ny — och ombyggda egnahem under de forsta 10 aren efter fardig-
gdlandet. Som framhdllits tidigare ligger fragan om hur stodet ill
bostadsbyggandet bor utformas i framtiden utanfor vart uppdrag. Under
forutséitning att man &ven i fortsdttningen finner det lampligt att
gimulera till bostadsbyggande genom direkta bidrag foredar vi
emellertid att nagon form av investeringsbidrag f& ersitta den
nuvarande kombinationen av rantebidrag och fastighetsskatt till ny- och
ombyggda hyresbostadsfastigheter. Vi utgdr da fran att stodet utformas

% De uppskattningar av de statsfinansiella konsekvenserna av véra férslag som
redovisas i detta avsnitt avser endast bruttoeffekten pa statsbudgeten, dvs.
effekten utan hansyn tagen till de effekter de aktuella forandringarna kan ha p&
andra delar av statsbudgeten via konsumentprisindex. Dessa effekter beaktas
dock i kapitel 14 dar finansieringen av véraforslag diskuteras.
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SA att dagens subventionsniva upprétthalls. Foljaktligen har varafordag i
denna del inga statsfinansiella effekter jamfort med nu géllande regler.

Néagon omedelbar budgeteffekt uppstar inte heller till foljd av vara
fordag avseende nybyggda fastigheter med rantebidrag enligt 1993 ars
regler, dvs. fastigheter som pabdrjats mellan 1993 och 2000. For dessa
fastigheter foredar vi att fastighetsskatten dopas helt. Samtidigt ska
rantebidraget for dessa fastigheter reduceras under de forsta 12
bidragsaren med det belopp som med nuvarande regler skulle ha utgatt i
fastighetsskatt. Reduktionen ska utga frén den skattesats som enligt
tidigare fattade bedut dter ska gdlla fr.o.m. taxeringen & 2002, dvs.
1,5 procent. Denna 16sning innebér att den samtidiga avvecklingen av
rantebidrag och fastighetsskatt for nybyggda hyresrétthus inte paverkar
statsbudgeten forran det 13:e bidragsaret. Fr.o.m. det 13:e bidragsaret
reduceras emellertid den &terstdende delen av rantebidraget med 1/5
arligen. Dérigenom minskar de datliga utgifterna from. det 13:e
bidragsdret. For den ddsta av de berérda argangarna intréffar detta ar
2005. Samtidigt innebdr dock dopandet av fastighetsskatten for dessa
fastigheter ett visst skattebortfall.

Som papekats tidigare blir den totala subventionseffekten med de
Overgangsregler som skisserats hér i stort sett densamma for den
enskilde fastighetsdgaren som med nu gdlande regler. Kapitalkostnad-
ernas fordelning Gver tiden forandras emélertid liksom belastningen pa
statens budget. Medan den for staten positiva nettoeffekten sparas in
omedelbart, uppstar skattebortfalet forst senare. Enligt vara berdk-
ningar & dock den samlade datsfinansiella effekten av denna omfor-
delning av utgifterna 6ver tiden forsumbar. Berdkningarna utgar fran
uppgifter fran Boverket avseende det totala bidragsunderlaget for
hyresréttshus fardigstéllda 1993-1998. Dessa uppgifter har kombinerats
med uppgifter ur 1999 as Fastighetstaxeringsregister avseende det
totaa taxeringsvardet for bostadsdelen i hyreshus med nybyggnadsar
1994-98.% For att rakna upp dessa vérden till 2001 ars vérdeniva har vi
utgatt fran samma upprakningsfaktor som ligger till grund for Finans-
departementets prognoser avseende det totala taxeringsvardet for
bostéder i hyreshus ar 2001, dvs. 26 procent. Med ledning av uppgifter

3 Statistiken tyder pa att en férhéllandevis stor andel av alla fastigheter med
véardedr 1994 har paborjats fore 1993 och erhéller darfor inte rantebidrag enligt
1993 &rs regler. | véra berdkningar av den samlade statsfinansiella effekten av
avvecklingen av réntebidragen och fastighetsskatten har vi darfor endast
inkluderat den del av taxeringsvardet for nybyggda hyreshusfastigheter som
kan anses avse fastigheter med réntebidrag enligt 1993 &rs regler. Det
skattebortfall som slopandet av fastighetsskatten medfor for dvriga fastigheter
med vardedr 1994 beaktas i nasta steg av berdkningarna.
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frAn SCB och Boverket har vi uppskattat det totala bidragsunderlaget
och taxeringsvardet for fastigheter fardigstallda 1999-2001.%

Utifran dessa uppgifter har vi for var och en av de berorda argang-
arna berdknat nettobelastningen pa statsbudgeten med nu géllande
regler for varje & fr.o.m. & 2001. Vi utgdr da fran att fastigheterna har
en genomsnittlig livdangd pa 40 &. Denna nettobelasning har sedan
jamforts med den budgetbelastning som vart fordag skulle medfora
Skillnaden mellan dessa tva belopp utgor den &liga saldoférandring som
orsakas av utfasningen av rantebidragen och fastighetsskatten for
fagtigheter paborjade mellan 1993 och 2000. Den varaktiga budget-
effekten, som motsvaras av statslanerdntan pa de sammanlagda fram-
tida saldoférandringarnai nuvérdestermer, bestér enligt dessa berdk-
ningar i en budgetforstérkning pd mindre &n 20 miljoner kronor.

Kalkylen ovan avser dock endast nybyggda fastigheter med vardedr
1994 & eller senare som erhdller rantebidrag enligt 1993 ars regler. Det
finns dock fastigheter med vardedr 1994 eler senare som inte erhdller
rantebidrag enligt 1993 s regler och som darfor inte inkluderats i
ber&kningarna ovan. Det ror sig for det forsta om fastigheter som
genom ombyggnad erhdlit vardedr 1994 eler senare och som erhdller
réntebidrag enligt 1993 &rs regler. Effekten av Sopad fastighetsskatt
och avvecklade réntebidrag for dessa fastigheter har inte inkluderats i
den ovan redovisade kakylen. Men om avvecklingen av de eviga
rantebidragen till dessa fastigheter samordnas med avvecklingen av
fastighetsskatten pa samma sétt som for nybyggda fastigheter torde den
statsfinansiella effekten &ven hér bli forsumbar.

For det andra ror det sig om fastigheter paborjade fore 1993 och som
darmed inte omfattas av 1993 ars rantebidragsregler (se fotnot 31).
Dessa fastigheter bertrs endast av férdaget till dopad fastighetsskatt,
men inte av avvecklingen av de sk. eviga rantebidragen. Fr.om. ar
2004, da full fastighetsskatt skulle ha utgétt for dessa fastigheter forsta
gangen, minskar skatteintékterna fran dem med 45 miljoner kronor,
enligt vara berakningar.

For fagtigheter med vardedr mellan 1987 och 1993 foredar vi en
successiv nedirgppning av fastighetsskatteuttaget for bostadsdelen i
hyresbostadsfastigheterna. Detta fordag medfor ett permanent skatte-
bortfall pa 700 miljoner kronor, enligt berékningar baserade pa uppgifter
ur 1999 a&s Fadstighetstaxeringsregister uppraknade till 2001 &s

% For &rgéng 1999 har vi utgétt fr&n SCBs statistik avseende det totala antal et
fardigstallda hyresrattslagenheter. V& uppskattning av antalet |agenheter i
fastigheter fardigstallda 2000-2001 bygger pa Boverkets prognos avseende
antalet fardigstéllda lagenheter i flerbostadshus dessa ar. Fordelningen av
dessa lagenheter mellan upplételseformerna hyresrétt och bostadsréatt antas
vara densamma som enligt SCBs uppgifter fér 1999.
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vardeniva® Den direkta budgeteffekten blir dock nagot Iagre om de nya
reglerna tréder i kraft redan ar 2001 p.g.a. att fastigheter med vardedr
1991-1993 fortfarande skulle omfattas av viss skatterabatt vid denna
tidpunkt enligt nu gdlande regler. Enligt v&a bergkningar kan den
direkta budgeteffekten uppskattas till omkring 550 miljoner kronor.

% D& omkring 30 procent av det totala taxeringsvardet for hyreshusfastigheter
avser fastigheter som innehas av privatbostadsforetag har vi utgétt fran att
detta aven géller fordelningen av taxeringsvardet for fastigheter med véardedr
1987-93.
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12 Beskattning av
bostadsréattsfastigheter

Kommitténs bedomning: Med hansyn till sdvél likformighetsmalet i
kapitalinkomstbeskattningen som malet om neutrditet mellan boende i
olika upplatelseformer bor avkastningen av det kapital som finns
nedlagt i bostadsréttddgenheten beskattas enligt samma principer
som avkastningen pa det kapita som egnahemsbostdderna
representerar. Beskattningen av bostéader upplétna med bostadsrét
bor sdledes baseras pa ett underlag som speglar bostadens mark-
nadsvérde. Detta marknadsvérde bor definieras som bostadsréttens
Overlaelsevarde okat med dess andel i foreningens finansidla
nettoskuld och minskat med dess andel i foreningens redtillgangar
utbver bostadsréttdagenheterna. Vi utgdr dock fran att beskatt-
ningen, av framforalt praktiska ska, sker pa foreningsniva aven
fortséttningsvis.

For at uppna likformighet med bostéader som innehas med
aganderétt bor foreningsfastigheterna beskattas i inkomstsaget
kapital. Vidare bor beskattningen enbart ske genom en schablonintakt
som faststélls pa samma sétt som for egnahem. Slutligen forutsétter
kravet pa likformighet att bostadsréttsféreningen garanteras samma
skatteldttnad for utgiftsrantor som egnahems nnehavaren.

Under forutsittning att beskattningen grundas pa samma sag av
marknadsvardering som for egnahem bor bostadsréttsfastigheter till
den del som avser bostader upplatna med bostadsrétt &ven omfattas
av den takregel som foredagits i kapitel 8 och 9. Givet en sidan
vardering bor &ven bostadsréttsinnehavare omfattas av vart forsag

till begréansningsregel.

Utgangspunkten for diskussionen om hur beskattningen av bostader
upplétna med bostadsrétt bor utformas & att de utgor en form av agar-
bostader, jdmforbara med egnahem. Liksom egnahemsagaren har bo-
stadsréttsinnehavaren ett kapital placerat i sin bostad. Av likformig-
hetsskd bor detta kapital beskattas pd samma sétt som det kapital som
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en egnahemsfastighet representerar. Vad detta innebér i praktiken ska
vi behandlai detta och i det foljande kapitlet.

Vi koncentrerar oss har pa hur skattereglerna bor utformas for
privatbostadsforetag (2 kap. 128 inkomstskattelagen 1999:1229) for att
likformighet i beskattningen av dgarbostéder ska uppnas. For tydlighets
skull har vi i den fdljande framstallningen anvént oss av begreppen dkta
och odkta bostadsforetag. Vilka regler som bor gélla for odkta
bostadsréttsforeningar, andelshus m.m. har det inte funnits utrymme att
behandla inom ramen for denna utredning. Det far darfor klargoras i
den fortsatta beredningen av fragan.

| den fdljande framstdllningen anvands termen bostadsréttsforening
for samtliga former av &kta privatbostadsforetag. Efter ett inledande
avsnitt dér vi redogor for bostadsréttens juridiska sérdrag redovisar vi, |
avsnitt 12.2, v&r syn pa hur ett likformigt system for beskattning av
bostadsréttsfastigheterna huvudsakligen bér utformas. Mot denna bak-
grund diskuterar vi sedan, i avenitt 12.3, vilka brister ur likformighets-
synpunkt som nu galande regler for taxering och beskattning av dessa
fastigheter uppvisar.

Fordaget till ett reformerat system for beskattning av bostadsrétts-
fastigheter som vi presenterar Gverensstémmer i sina huvuddrag med de
fordag som presenterats av flera tidigare utredningar. Det bestér av tre
centrala delar. Den forsta géller underlaget for beskattningen. For att
neutralitet mellan boende i olika typer av égarbostéader ska kunna upp-
nds maste beskattningen baseras pa ett underlag som speglar bostads-
rattdagenhetens marknadsvéarde. Darfor méste nya regler laggas till
grund for taxeringen av bostadsréttsfastigheterna. For det andra maste
skattesatsen faststéllas sa att skatteuttaget i forhalande till taxerings-
vardet blir detsamma som for egnahem. Det innebédr att schablon-
intakten bor faststélas till samma niva som for egnahem och att fastig-
hetsskatten for bostader upplatna med bostadsrétt Sopas. For det tredje
maste skattereglerna andras sa att utgiftsrantor for bostadsrétts agen
heten medfdr lika stor skattelindring som foér egnahemsagarens utgifts-
rantor, oavsett om lanen tagits av foreningen eler av bostadsrétts-
innehavaren. Forandringarna & nodvandiga bade for att uppna skatte-
méssig neutralitet mellan egnahemsboende och boende i bostadsrétt och
for att likformighet i beskattningen av bostadsréttsfastigheter ska kunna
uppnas oberoende av hur de finansieras.

Inledningsvis méste dock vissa principiella fragor diskuteras. En
grundidggande fraga & hur bostadsrétts agenheternas marknadsvéarde
skall definieras. Rent generellt definieras marknadsvérdet for en fastig-
het som det pris den sannolikt skulle betinga om den sddes under
normala marknadsméssiga forhdllanden. Detta gdler i princip aven
bostadsréttsdgenheter. Bostadsréttdégenheter sdljs dock inte som
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sadana. Det som siljs & istédllet bostadsrétten, vilken dels motsvarar en
tidsobegransad nyttjanderétt till en viss lagenhet, dels en andelsrétt |
foreningen. Fragan & darfor hur det marknadsvarde som skall ligga till
grund for schablonbeskattningen av bostadsréttdégenheterna  ska
definieras. Denna fréga diskuteras i avsnitt 12.4.

En annan fraga att diskutera & vem som skall vara skattesubjekt,
dvs. om den Idpande beskattningen bor riktas mot den enskilde
bostadsréttshavaren eller foreningen. Man kan ocksa tanka sig en
blandning av dessa bada modeller. Denna fréga behandlas i avsnitt 12.5.

| avsnitt 12.6 behandlas fragan om hur en modell for att vardera
bostadsrétts genheterna kan utformas. Denna fréga har behandlats i
tre tidigare utredningsbeténkanden under 1990-talet: Bostadsrattsvard-
eringskommitténs (BVK) beténkande (SOU 1992:8) och Fadtig-
hetsbeskattningsutredningens (FBU) bada beténkanden (SOU 199357
samt SOU 1994:57). | véart uppdrag ingar inte att komma med fordag pa
hur vérderingsmodellen bor utformas. Daremot ingdr i uppdraget att
undersoka vilka konsekvenser en reformering av bostadsréttsbeskatt-
ningen, i enlighet med de tidigare utredningarnas fordag, skulle fa for
enskilda bostadsréttsinnehavare och for sektorn som helhet. En sddan
konsekvensutredning forutsdtter bl.a. vissa klargoranden rérande
definitionen av bostadsréttslégenheternas marknadsvéarde och av det
sétt pa vilket definitionen anvands i varderingen. | det syftet diskuteras i
avanitt 12.6 de tidigare utredningarnas fordag till varderingsmodell
relativt utforligt. Véara andyser av hur en reform av det dag som
skisserats ovan paverkar skatteuttaget i olika delar av bestandet av
bostadsréttsfastigheter redovisas i kapitel 13. Dér diskuteras aven de
effekter pa Overldtelsepriserna pa bostadsmarknaden som forand-
ringarna kan forvantas medféra liksom de statsfinansiella konsekvens-
erna.

12.1 Bostadsrattsfreningar och bostadsréatter

Inledningsvis & det pa sin plats att ge en kort och Gversiktlig beskrivning
av vad en bostadsréttsforening & och vad bostadsrétten innebér for
innehavaren.
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12.1.1  Bostadsréttsforeningen

En bostadsréttsforening & en form av ekonomisk férening, en dags
kooperativ konsumentférening med uppgift att uppldta lagenheter med
bostadsrétt till medlemmarna i den fastighet som foreningen ager. Det
kan vara fraga om bostéder eller lokaler eller badadera. Bostadsrétts-
foreningen driver en ekonomisk verksamhet med medlemmarna som
ddégare. §avkostnadsprincipen styr foreningens forvatning, vilket skall
framja | &ga boendekostnader for medlemmarna.

Kapitalinsatsen som delagarskapet for med sig innebér ett ekono-
miskt risktagande fér medlemmarna. Dessa kan gora kapitavinger lik-
val som kapitalforluster painnehavet av bostadsrétten. Bostadsrattshav-
ana & dock inte personligt ansvariga for foreningens skulder eler
andra forbindelser. G&r foreningen i konkurs riskerar de endast sitt in-
satta kapita. Till skillnad fran vad som gdler dgande i alméanhet och
agda fastigheter i synnerhet kan en mediem bli befriad fran sitt innehav
genom att avsiga sig bostadsrétten. Bostadsréttshavaren kan alltsa
aterlamna lagenheten till foreningen utan att fa ndgon form av erséttning
och pa sa st bli fri fran sina skyldigheter, t.ex. skyldigheten ait betda
arsavgift for att bestrida foreningens kostnader.

Bostadsréttsféreningens stadgar &r det grundléggande dokument som
styr foreningens verksamhet. D& anges bl.a begrénsningar i
bostadsréttshavarens forfoganderétt over |agenheten. Bedlutsfattandet i
foreningen sker i enlighet med féreningsréttdiga principer. Viktigare
bedut fattas pa foreningsstdmma efter omréstning. Aven foreningsfor-
men innebar darfor ett ekonomiskt risktagande eftersom den enskilde
medlemmen inte ensam férfogar dver egendomen/kapital placeringens
forvatning, utan & beroende av hur 6vriga medlemmar agerar.

12.1.2 Bostadsrétten

Bostadsrétten kan sdgas utgora en mellanform mellan éganderétt och
hyra, en typ av indirekt dganderétt. Bostadsréttshavarna & medlemmar
och andelsdgare i foreningen som &ger fastigheten. De har dérigenom
inflytande 6ver husets férvatning och féreningens ekonomi.

En bostadsrétt utgors av den rétt i foreningen som mediemmen har
pagrund av upplatelsen. Med bostadsrétten foljer darmed et antal olika
réttigheter som dels géller gévarétten till och nyttjandet av |&genheten,
dels ekonomiska réttigheter i féreningen. Bostadsrétten utgors i
praktiken av en tidsobegransad nyttjanderétt till en viss [&genhet och en
andesrétt i bostadsréttsforeningens  tillgangar  och  skulder.
Bostadsréttshavaren éger sdledes inte sin lagenhet utan har endast en
nyttjanderétt till |agenheten. Avsikten med upplatelsen & dock att den
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skall vara for obegransad tid och att 1&genheten inte skal aterga till
foreningen. Istéllet skall bostadsrétten kunna Gverga till andra personer
genom forsdjning, arv, bodelning eler liknande.

Bostadsrétten har sdledes ett varde och kan Gverldtas mot vederlag
av innehavaren. Skulle foreningen uppldsas har bostadsréttshavaren rétt
att fatillbaka sin andel i foreningens férmogenhet om sadan finns efter
det att skulderna har reglerats. En bostadsrétt kan pantséttas for att
finansera forvéarvet av densamma eller utnyttjas som sakerhet for 1an
for andra andamd. Till skillnad fran vad som gdler fastigheter, kan
bostadsrétten déremot inte intecknas. Avsaknaden av ett intecknings-
system for bostadsrétter paverkar ocksa synen pa bostadsrétten som
kreditobjekt negativt, vilket bl.a. dterspeglasi rantevillkoren for [an med
bostadsrétter som sakerhet.

En bostadsrétt kan endast avse ett hus eller en del av ett hus. Det &
detta som utgor lagenheten. Lagenheten kan omfatta en vaning i ett
flerfamiljshus eller utgoras av ett smahus. Bostadsrétten far dock aldrig
avse endast mark. Bostadsrétt kan dven upplatas for t.ex. butiker och
benamns da vanligen lokaler. | normafalet galer att bostadsrétts-
havaren ansvarar for lagenhetens inre underhdll medan féreningen
svarar for det yttre underhallet.

12.1.3  Beskattning av bostadsréttsforeningar och
deras medlemmar

Bostadgréttsforeningar bedriver ekonomisk verksamhet till gagn for
medlemmarna och bostadsrétten utgor en tillgang som representerar ett
kapitalvérde for innehavaren. | likhet med annan ekonomisk verksamhet
och andra tillgangar som utgor ett kapitalvarde for agaren sa beskattas
bostadsréttsforeningar och bostadsrétter.

Vid inkomstbeskattningen skiljer man sedan gammalt mellan &kta
och oé&kta bostadsforetag. Genom inkomstskattelagens (IL) tillkomst har
begreppet privatbostadsforetag inforts i lagtexten som bendmning pa
akta bostadsforetag. Daremot har det inte nagon betydelse om det ror
sig om en bostadsréttsférening enligt bostadsréttdagen eller om det ror
sig om en bostadsforening eler ett bostadsaktiebolag som bildats enligt
aldre rétt. Med privatbostadsforetag menas enligt 2kap. 17 8 p. 1 ILY,
bostadsréitsforening, bostadsforening eler  bostadsaktiebolag vars
verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att for medemmar eler
delagare tillhandahdlla bostader i hus som &gs av foreningen dler

! Bestdmmel sen motsvarar 2 § 7 mom. lagen om statlig inkomstskatt.
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bolaget.? For att foretaget skall réknas som privatbostadsforetag har
Riksskatteverket i rekommendationer (RSV S 1999:43) uttdat att
fastigheten skall inrymma minst tre bostadd &genheter och att minst 60
procent av hela taxeringsvardet skall bel6pa pa lagenheter som upplatits
med bostadsrétt eler hyresrédtt till medlemmar eler delégare.
Fordelningen av taxeringsvardet bor, enligt rekommendationen, normalt
ske i forhdllande till hyresvéardena. Bostadsforetag som inte uppfyller
dessavillkor réknas inte som privatbostadsforetag. Som tidigare namnts
anvander vi oss, for enkelhetens skull, av begreppen dkta respektive
od&kta privatbostadsforetag i framstélIningen.

12.1.4  Beskattning av &kta privatbostadsforetag

For ett &kta privatbostadsforetag gédler att fastighetsnkomsten &
schablonbeskattad inom ramen for inkomstdaget néringsverksamhet.
Foreningen skall som intdkt ta upp tre procent av fastigetens taxerings-
varde aret fore taxeringsaret samt ett belopp motsvarande under
beskattningsaret erhdlet satligt rantebidrag for bostadsindamal.
Avdrag medges endast for rénta pd i fastigheten nedlagt kapital, ater-
betalning av statligt rantebidrag for bostadsandamal samt for tomtréatts-
avgdd dler liknande avgad (39 kap. 25 § IL). Andra driftskostnader
eller vardeminskning pa fastigheten far daremot inte dras av.

Foretagets eventudlla intakter fran uthyrning av lokaler eller bostader
blir dafér endast beskattade genom schablonintékten. Om et
bostadsféretag har andra intdkter eller kostnader 8n vad som héanfors till
fastigheten beskattas dessa enligt vanliga regler for naringsverksamhet.
Uppkommer underskott far detta utnyttjas under ett senare
beskattningsar.

% Ett specialfall av bostadsféretag utgors av de sk. garageféreningarna, vars
verksamhet uteslutande eller sd gott som uteslutande bestér i att tillhandahélla
foreningens medlemmar eller bolagets deldgare garage €l. dylikt i en byggnad
som &gs av foéreningen respektive bolaget (2 kap. 178 p. 21IL).

® Motsvarande bestdmmelse &terfinnsi 2 § 7 mom. andra och tredje styckena,
lagen om statlig inkomstskatt.
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12.1.5 Beskatning av medlemmar i ett &kta
privatbostadsf Gretag

En bostadsréttd dgenhet i en fastighet som &gs av ett &kta privatbostads-
foretag & en privatbostad om villkoren i 2 kap. 8 § andra stycket IL &r
uppfyllda* Bostaden maste till Gvervégande del anvéandas eller vara
avsedd att anvandas av agaren eller ndgon néarstéende, for permanent
boende dler som fritidsbostad.

| 2 kap. 18 § IL definieras begreppet privatbostadsrétt. Med privat-
bostadsréit avses andel i ett privatbostadsféretag om den till andelen
knutna bostaden & en privatbostad.

Genererar privatbostaden hyresintdkter beskattas dessa i inkomst-
daget kapital. Fran intékten medges avdrag med 4 000 kronor for varje
privatbostad och den del av bostadsréttshavarens arsavgift som belGper
pa det som hyrts ut (42 kap. 30-31 8§ IL)°.

Avyttras en privatbostadsrdtt och bostaden & privat bostad géller
enligt 46 kap. 188 IL att 50 procent av den konventionellt berdknade
vingen & skattepliktig.® Uppkommer forlust vid forsdjningen far
50 procent av forlusten dras av. Uppskov med realisationsvinstbeskatt-
ningen kan medges vid avyttring av privatbostadsrétt enligt bestammel
sernai 47 kap. IL.”

Om bostaden inte &r att betrakta som privatbostadsrétt utgor den en
néringsbostadsrétt enligt 2 kap. 19 § IL. Vid férsdljning av en bostads-
rétt som inte utgor privatbostadsrétt géler, att 90 procent av vinsten &
skattepliktig. Uppskov med beskattningen kan inte medges. Uppkommer
forlust géller att 63 procent av forlusten far dras av.

12.1.6  Beskattning av o&kta privatbostadsf 6retag och
dess medlemmar

For ett odkta privatbostadsforetag géller att dess inkomst av fastigheten
beskattas enligt de regler som gdller for den |6pande beskattningen av
naringsfastigheter, dvs. i princip enligt samma regler som gdler vid
beskattningen av ett hyreshus i kommersiell verksamhet. Detta innebér
att alaintakter, sdsom hyresvéardet av de lagenheter som disponeras av

* Motsvarande bestammelse &terfinnsi 5 § kommunal skattel agen.

® Motsvarande bestammelser &erfinnsi 3 § 1 mom. och 3 mom. lagen om statlig
inkomstskatt.

® Motsvarande bestdmmelse &terfinns i 26 § 10 mom. lagen om statlig
inkomstskatt.

" Motsvarande bestammelser &terfinns i lagen (1993:1469) om uppskovsavdrag
vid byte av bostad.
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medlemmar, arsavgifter fran medlemmar och delégare och verkliga
hyror fran andra hyresgaster, ska tas upp till beskattning. Avdrag fran
intékterna medges med driftskostnader, vardeminskning m.m. enligt
vanliga regler. Hyresformansvéardet for medlemmar bergknas efter
reglerna i 61 kap. 2 8 IL.% | praktiken innebar det att hyresformanen
beréknas med ledning av bruksvérdeshyran for likartade |agenheter.
Hyresformanen pafors bostadsforetaget.’

En bostadd&genhet i ett odkta privatbostadsforetag omfattas inte av
de sarskilda regler som géller 1&genheter i ett dkta privatbostadsforetag.
Nagon uppdening i privatbostadsrétter och naringsbostadsrétter kan inte
ske. Bostaden ses i sdllet som en nyttjanderdit som tillkommer
innehavaren i egenskap av medlem. Under innehavstiden beskattas
mediemmen i inkomstslaget kapita for utdelning fran det ozkta privat-
bostadsforetaget, dvs. skillnaden mellan hyresvéardet for den med nytt-
janderétt innehavda lagenheten och den erlagda avgiften. Nyttjande-
rétten till 1&genheten har i detta sammanhang karaktér av utdelning.

Forsdljning av andelen i bostadsforetaget beskattas enligt 48 kap.
IL."* De sarskilda reglerna i 43 kap. IL om begransad skattefrihet for
utdelning och reavingt (de k. léttnadsreglerna) géller aven for utdelning
fran och redisationsving vid avyttring av aktie eller andel i ett odkta
bostadsforetag.”* Utdelningen kan bestd av tex. pengar éler
bostadsférman.

12.2 Huvuddragen i en neutral beskattning av
boende i bostadsréatt

Som framhdlits tidigare utgor boende i bostadsrétt i rétdigt och
praktiskt hénseende en blandning av egnahemsboende och hyresboende.
Ekonomiskt sett Overvager dock likheterna mellan egnahem och
bostadsrétt. | bada fallen ror det sig om en boendeform dér den boende
&ger sin bostad, &ven om det i bostadsréttshavarens fall ror sig om et
indirekt &gande. Det innebdr att bostadsréitshavaren, liksom
egnahemsagaren, har ett visst kapital placerat i Sin bostad.

| det enklafal dar privatbostadsforetagets fastighet ar obeldnad och
enbart rymmer |égenheter uppldtna med bostadsrétt och foreningen

8 Motsvarande bestdmmelse &terfinns i 42 § kommunal skattel agen.

° SeRSV S1999:43.

1 Motsvarande bestdmmel ser terfinnsi 27 § lagen om statlig inkomstskatt.

' Motsvarande bestammelser &terfinns i 3 § 1 ag mom. lagen om statlig
inkomstskatt. Se d&ven RSV S 1999:21 som innehdller rekommendationer om
tilldmpningen av reglerna.
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saknar tillgangar utdver fastigheten motsvaras detta kapita helt och
hdllet av bostadsréttens Overldtelsevarde. | detta fall speglar dltsa
bostadsréttens kopeskilling det kapital som bostaden representerar pa
samma sétt som egnahemsfastigheternas kdpeskillingar. | de fall dér
foreningens fastighet & beldnad utgor bostadsréttens dverlételsevarde
emellertid endast en del av bostadens kapitalvarde. Den andra delen
representeras av den andel i foreningens skuld som & knuten till
bostadsr&tts agenheten. Aven denna situation & dock i princip jamforbar
med motsvarande situation for en beldnad egnahemsfastighet dér 1anen
inte kan losas av sdjaren utan maste Overtas av  koOparen.
Bostadsréttens Gverlatelsepris motsvaras i detta fall av den del av
egnahemsfastighetens kdpeskilling som inte finansieras genom att den
nye agaren overtar befintliga lan pa fastigheten.™

Det forhdlandet att foreningen svarar for huvuddelen av de I6pande
kostnaderna for drift och underhdl av en bostadsréttsfastighet utgor
visserligen en skillnad mellan bostadsréiten och egnahemmet. Aven
detta sérdrag kan dock i huvudsak betraktas som en i ekonomisk mening
organisatorisk  skillnad mellan de tva uppldtelseformerna eftersom
kostnaderna fordelas ut pa bostadsréttshavarna genom  avgifter.
Bostadsréttsinnehavaren kan ocksd, liksom egnahemssgaren, svara for
en de av forvatning och underhdll gav och darmed undga kostnader
for 1oneskatter och mervardesskatt som annars utgdr pa detta arbete
(jfr. avanitt 11.1.2).

Det bor dock anyo pdpekas att bostadsréttshavaren till skillnad frén
egnahemsdgaren & berocende av hur dvriga medlemmar i féreningen
anser att forvaltningen bor organiseras. Detta forhdlande kan givetvis
ha betydelse for storleken av det kapital som bostadsrétten represen
terar och darmed aven for bostadsréttsl &genhetens marknadsvérde.

Centralt i sammanhanget & emellertid att sdval bostadsrattshavaren
som egnahemségaren har ett visst kapital placerat i sin bostad. Hur
storleken av detta kapita skall definieras aterkommer vi till. Redan nu
kan vi dock konstatera att bostadsréttshavarens avkastning fran det
kapital som bostaden representerar & att jamféra med egnahems-
agarens. Ur ett aternativavkastningsperspektiv motsvaras den av av-
kastningen som erhdls om motsvarande belopp placerades i nagon
jamforbar dternativ sparform. Till foljd av de organisatoriska och
rétdiga skillnaderna mellan de tvd formerna av &garbostader kan

2 Det bor p8pekas att skuldens inverkan p& bostadsréattens overlételsepris
sannolikt inte bara &r beroende av skuldens nominella varde utan ocksa av |ane-
villkoren. Pa motsvarande sitt galler vid forvarv av en egnahemsfastighet att
om den nye dgaren dvertar befintliga 1&n pa fastigheten sa péverkas sannolikt
kopeskillingen av lanevillkoren. Hur detta férhdllande lampligen bor hanteras
vid vérderingen av bostadsréattsl agenheterna diskuterasi avsnitt 12.4.
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storleken pa det kapita som bostaden representerar visserligen vara
beroende av upplatelseformen. Avkastningen, uttryckt i procent av
kapitalvardet, bor dock vara densamma.

Med héanvisning till savd likformighetsmdet i kapitainkomstbe-
skattningen som médet om neutralitet mellan boende i olika upplatelse-
former bor denna avkastning tas upp till beskattning enligt samma
principer som avkastningen av det kapital som egnahemsbostéderna
representerar. Det innebér att sava vardet av det kapital som bostads-
réttsldgenheten utgbr som avkastningen av detta kapital bor faststéllas
pa samma grunder som for egnahem. Vidare bor avkastningen belastas
med samma skatt som foér egnahem. Det & ocksa viktigt att den skatte-
maéssiga behandlingen av kostnaderna som &r férknippade med boendet
& densamma for bostéder som innehas med bostadsrétt som for egna-
hemsfastigheter.

Konkret innebar de namnda mdlen att beskattningen av bostéder
som innehas med bostadsrétt bor baseras pa ett underlag som speglar
bostadens marknadsvarde. Underlaget bér vidare beskattas med samma
skattesats som egnahemsfastigheter. Mot bakgrund av vara tidigare
stéllningstaganden avseende den I6pande beskattningen av bostéder
upplatna med aganderétt innebér det att fastighetsskatten bor slopas for
bostadsréttsfastigheter tillhdriga dkta privatbostadsforetag till den del
den avser véarderingsenheter for bostéader.”® Den nuvarande schablon-
beskattningen av bostadsréttsfastigheter bor vidare foras over fran
inkomstdaget néaringsverksamhet till inkomstdaget kapital. Schablon-
intékten bor vidare faststéllas med samma procentsats som for egna-
hem. Av skd som redovisas langre fram i detta avsnitt, bor det aven
gdla for den del av taxeringsvérdet som avser lokaler samt bostader
upplatna med hyresrétt.” Sutligen bor stodet till ny- och ombyggda
bostadsréttsfastigheter utformas pa samma sétt som for egnahem. For
den del av fastigheten som avser bostader bor darfér inte négon scha-
blonintakt tas upp till beskattning under de forsta fem éren efter fardig-
stéllandet och under foljande fem & bor endast halva schablonintakten
beskattas.

Skatteméssig neutralitet mellan sdva egnahemsboende och boende i
bostadsrétt som mellan fastigheter med olika belaningsgrad forutséter
ocksa att rantekostnaderna for bostadsréttd genheten medfor lika stor
skatteldttnad som egnahemsagarens rantekostnader, oavsett om |anen

'3 Eftersom vi enligt véra direktiv endast har i uppdrag att se éver bostads-
beskattningen har vi inte tagit stéllning till om fastighetsskatten for vérderings-
enheter med lokaler bor bibehdllas.

 For bostader som uppl8ts med hyresrétt av privatbostadsféretaget bor dock
varderingen ske utifrén de regler som géller for bostader i hyreshus. Dessa
|agenheter bor darfor utgdra en sarskild varderingsenhet.
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tagits av foreningen eler av bostadsréttsinnehavaren. Med en sadan
ordning kan de sk. eviga réntebidragen till privatbostadsforetag av-
skaffas.

Dessa grundlidggande principer for beskattningen av bostadsrétts-
fagtigheter dverensstammer i alt vasentligt med de principer som har
formulerats av en rad tidigare utredningar. Redan utredningen om
reformerad inkomstbeskattning (RINK) slog fast att bostadsrétter, efter
en Overgangsperiod, borde behandlas " likformigt med egnahem genom
ekonomiskt réttvisande taxeringsvarden och samma fastighetsskattesats,
genom samma rantebidragsregler och en tillkommande skatteldttnad pa
30 procent for foreningens [an” (SOU1989:33, s.149). Nyareger for en
réttvisande taxering av dessa fastigheter ansdgs vara en central del av
en sadan reform men 1&g utanfér RINKs uppdrag. Darfér avstod man
ocksa fran att lamna ndgra fullstandiga fordag pa nya reder for
beskattning av bostadsrétterna men utgick fran att en mer generdl
Oversyn av taxerings- och skattereglerna for dessa fagtigheter skulle
goras framéver.

Sa skedde ocksd. Samtidigt som RINK 6verlamnade sitt betankande
tillsatte regeringen en sérskild utredare med uppdrag att utreda ett
system for taxering och beskattning av bostadsréttslégenheter och
bostadsréttsforeningar — Bostadsréttsvarderingskommittén  (BVK).
Tyngdpunkten i BVKs arbete, i den del som gdlde bostadsrétterna,
lades pa uppgiften att konstruera en véarderingsmodell for fastigheter
med bostadsrditdagenheter att anvandas vid fastighetstaxeringen.
Denna del av fordagen aerkommer vi till langre fram. Dartill utar-
betades fordag till nya regler for beskattning av dessa fastigheter. Mdet
var aven har att astadkomma en beskattning som ”sa langt majligt ar lik
den som géller for egnahemsdgare” (SOU 1992:8, s. 84). Fordaget
innebar att schablonbeskattningen av bostadsréttsforeningar skulle
avskaffas. Nyttjandevérdet av bostadsréttsinnehavarens bostad skulle
enbart beskattas genom fastighetsskatt. Skatten, som skulle betdas av
foreningen, skulle grundas pa den del av taxeringsvéardet som avser
bostader och samma skattesats skulle tilldmpas som for egnahem.”™ En
annan central del i fordaget var att bostadsréttshavarna skulle ges
mgjlighet att utnyttja den del av foreningens ranteavdrag som inte kan
utnyttjas av bostadsréttsforeningen.

Aven Fastighetsbeskattningsutredningen (FBU) behandlade frégan
om hur bostadsréttsfastigheter bor taxeras och beskattas for att uppna
likformighet i beskattningen mellan olika typer av &garbostéder

> Aven bostadsréttsféreningarnas uthyrning av bostader skulle alltsd
beskattas schablonmassigt genom att fastighetsskatt skulle tas ut for hela den
del av taxeringsvardet som avsag bostader. Féreningens uthyrning av lokaler
skulle dock beskattas genom en ” schabloniserad konventionell modell”.
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(SOU 1994:57). Betréffande skattereglerna férordade man, i motsats till
BVK, att fastighetsskatten skulle sopas helt och for privatbostéder
ersiitas av en schablonintéktsbeskattning.  Schablonintékten  for
bostadsrétter skulle baseras pa nya marknadsvardebaserade taxerings-
varden och motsvara samma andel av dessa varden (5 procent) som for
egnahemsfastigheterna. Denna intékt skulle enligt fordaget tas upp till
beskattning i inkomstdaget kapita. Vidare foresog man att underskott
av kapitd skulle medfdra skatteutbetalning till foreningen i den man
underskottet inte kunnat anvandas for att reducera skatt pa inkomst av
naringsverksamhet (s.k. negativ skatt).

Samma schablonintékt for hela fastigheten

Som tidigare ndmnts bor schablonintdkten for bostadsrétts &genheterna
beréknas efter samma procentsats som fér egnahem. Enligt nu gélande
regler schablonbeskattas hela fastigheten, dvs. &ven den del som avser
lokaler samt bostéder uppldna med hyresrétt, om bostadsréttsfor-
eningen & klassificerad som ett akta privatbostadsforetag. Vidare géller
att schablonintékten beréknas efter samma procenttal pa hela
taxeringsvardet, utan ndgon atskillnad mellan bostader och lokaer. Den
nuvarande nivan pa fastighetsskatten for egnahem motsvarar en scha-
blonintakt pa 5 procent (se kapitel 9). En fraga som aterstar att besvara
& emellertid om schablonintakten bor beréknas efter samma procenttal
for de delar av fastigheten som hyrs ut som for de delar som uppléts
med bostadsrétt. Med andra ord géller fragan om schablonintéakten dven
framdeles bor bersknas med ett och samma procenttal pa hela taxe-
ringsvardet.

| enlighet med vad som anforts i kapitel 6 ska schablonintdkten fér
bostadsréttd genheterna faststéllas sa att den motsvarar alternativav-
kastningen av det kapital som &garbostader, i detta fal bostdder som
innehas med bostadsrétt, representerar. Betréffande schablonintékten
for de delar av bostadsréttsfastigheterna som hyrs ut , bostéder och lo-
kaler, & det ddremot neutraiteten mellan uthyrningsverksamhet i kon-
ventiondllt beskattade respektive schablonbeskattade fastigheter som
stér i centrum. Utifrén detta perspektiv & det vasentligt att scha-
blonintakten for de delar av fastigheten som hyrs ut av foreningen mot-
svarar den genomsnittliga direktavkastningen fran uthyrningsverksam-
het, dvs. hyresintékterna efter avdrag for de kostnader som verksam+
heten medfor.

Av tabell 12.1 framgdr den genomsnittliga direktavkastningens stor-
lek i forhdlande till taxeringsvéardet i privata och kommunala bostads-
foretag 1996-98. Siffrorna i tabellen visar att en hdjning av schablon-
intakten frén nuvarande 3 till 5 procent &minstone inte strider mot malet
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om neutraitet mellan olika typer av uthyrningsféretag. | jamforelsen
maste &ven vagas in att vinster i kommersiella bostadsféretag beskattas
med en lagre procentsats & vad som nu foredds for
bostadsréttsforeningarnas del. Dessutom maste bostadsforetagens maj-
ligheter till avsittning till periodiseringsfond besktas. Med syfte att
framja neutraliteten mellan schablonbeskattade och konventionel It
beskattade fastigheter finns det darfor inte anledning att tillémpa en
annan och l&gre procentsats for de delar av de schablonbeskattade
bostadsréttsfastigheterna som upplats med hyresrétt. Sa lange scha-
blonintékten for privatbostéder inte faststélls efter en vésentligt hogre
procentsats an fem bor darfor samma schablonintéktstal tilldampas for
helafastigheten i ett &kta privatbostadsforetag.

Tabell 12.1 Genomsnittlig direktavkastning i procent av aktuellt taxe-
ringsvarde respektive 75 procent av aktuellt marknadsvéarde.

Kommunégda Privatégda bostadsforetag
bostadsféretag
1996 1997 1998 1996 1997 1998

Direktavkastning som andel av

aktuellt taxeringsvérde 10.9% 10.3% 98% 98% 9.0% 9.5%
75 % av marknadsvardet® 9.6% 8.6% 74% 86% 75% 7.2%
Kélla: SCB, Intéktss och kostnadsundersdkningen for flerbostadshus samt
Fastighetsprisstatistiken for &ren 1996, 1997 och 1998.

"Marknadsvérdet har berdknats genom att taxeringsvérdet multiplicerats med den
genomsnittliga kvoten mellan kopeskillingen och taxeringsvardet for forslda hyreshus
respektive &r i SCBs Fastighetsprisstatistik.

Ett alternativ till att |1&ta inkomster fran hela fastigheten omfattas av en
schablonintdkt & sk. klyvning, dvs. att endast bostadsdelen schablon-
beskattas medan intakter fran Ovriga delar av fastigheten, t.ex. lokak-
hyror beskattas konventionellt (se &en avsnitt 12.8).

12.3 Neutralitetsproblem med nu gdllande
regler

Nu gdlande regler for taxering och beskattning av bostadsréttsfastig-
heter innebar brister i neutrditeten i flera avseenden. Det finns tva
grundldggande brister. For det forsta speglar bostadsréttsfastigheternas
taxeringsvarden i manga fdl inte de i fastigheten belagna bostadsrétts-
|agenheternas marknadsvarden pa ett adekvat sétt. Samtidigt Gverstiger
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den totala skattesatsen, genom dubbelbeskattningen'®, den skattesats
som gdler for egnahem. For det andra & den skattel&tnad som for-
eningarna erhdler till foljd av avdrag for utgiftsrantor i manga fall lagre
an den som géller t.ex. egnahemsagarens eller bostadsréttsinnehavarens
personliga skuldrantor. For fastigheter som erhdler réantebidrag enligt
1993 ars regler kan dock det samlade rantestodet i form av skattel étnad
och réntebidrag i vissa fal oOverstiga det som gdler for personliga
utgiftsrantor.

Den forstnamnda bristen har sin grund i att upplatelseformen inte
tillméts ndgon vikt i samband med fastighetstaxeringen. Bostadsrétts-
lagenheter i fastigheter som & klassade som hyreshus, dvs. fastigheter
med fler an tva lagenheter, vérderas som om de vore uppldtna med
hyresrétt. Bostadsrattslagenheter i smahus varderas pa samma sétt som
andra smahus, dvs. att de varderas som om de vore upplatna med &gan-
derétt.

Generellt sett géller att marknadsvérdet fér en hyresfastighet
bestdms av dess forvantade avkastning. Denna bestédms i sin tur i hég
grad av de hyresintdkter som fastigheten genererar med hansyn tagen
till de kostnader som uthyrningsverksamheten ger upphov till. Detta
forhallande styr darfor i hog utstréckning taxeringen av hyreshusen. De
hyror som ligger till grund for taxeringen — och for marknadsvardena for
dessa fastigheter pa hyresmarknaden — bestdms inom ramen for
bruksvardessystemet.” | den man bruksvardeshyrorna avviker fran den
hyresniva som skulle rédai ett system med fria marknadshyror kommer
detta &ven paverka hyreshusens marknadsvarden och taxeringsvarden i
samma riktning. Bostadsrétterna omfattas dock inte av nagot mot-
svarande system utan overlatelsepriserna faststdlls under marknads-
maéssiga former. Marknadsvérdet for en bostadsréttsdgenhet kan darfor
skilja dg fran marknadsvéardet for en identisk hyresagenhet.
Taxeringsvérdena enligt nu gdlande regler bor daremot vara desamma
eftersom de grundas pa bruksvardeshyrorna i bada fallen.”® Foljaktligen
motsvarar en bostadsréttsfastighets taxeringsvarde i manga fall inte
bostadsréttsldgenheternas  samlade marknadsvarde. | omraden dar
bruksvérdeshyrorna understiger den hyra som skulle gédla under fri
hyresséttning & dagens taxeringsvarden déarfor 1&gre &n de skulle vara
om de grundades pa |égenheternas marknadsvarden. Detta forhdllande

' Med dubbel beskattning avses kombinationen av schablonintakt om 3 procent
av taxeringsvéardet som beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet och fastig-
hetsskatt.

7 Systemet med bruksvardeshyror har beskrivitsi kapitel 10.

8 For hyresfastigheter grundas taxeringen pa de faktiska hyresintakterna medan
den for bostadsrattsfastigheterna bygger pa de bruksvardeshyror som skulle
utga for 1agenheterna om de skulle upplétas med hyresrtt.
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gdler framforalt i storre och expansiva staders innerstadsomraden.
Som papekats tidigare finns det emellertid &ven omraden dar bruksvar-
deshyrorna ligger hogre @n de hyror som skulle gélla vid fri hyressétt-
ning. Det ror sig framférallt om orter med vikande befolkningsunderlag
och relativt hoga vakanstal i hyressektorn. | dessa omraden ger nu gé-
lande taxeringsregler hogre taxeringsvéarden én ett system déar taxe-
ringen ska bygga pa |agenheternas marknadsvarden.

Betréffande smahus som upplats med bostadsrétt géller att taxe-
ringen idag grundas pa ett ortsprismaterial som endast bestér av upp-
gifter avseende egnahem. | den man upplatel seformen har betydelse for
marknadsvérdet ger taxeringsforfarandet upphov till neutralitetsbrister i
beskattningen. Det & t.ex. mgjligt att de organisatoriska skillnaderna
och skillnadernaii risktagande paverkar marknadsvardenai viss man. Sa
lénge det roér sig om identiska fastigheter & det dock inte troligt att detta
ger upphov till ndgra storre skillnader i marknadsvérdena. Detta torde
darfér inte vara det framsta skélet till att nu géllande regler for taxering
av smdhus medfor brister i den skatteméassiga neutraliteten mellan
egnahem och bostadsréttshus.

Av sorre betydelse & sannolikt att smahusfastigheter tillhdriga
privatbostadsforetag som regel skiljer sig fran egnahemsfastigheterna i
ett for taxeringen betydelsefullt avseende. Det gdler inverkan av sk.
fagtighetsréttdiga forhdlanden. | samband med smahustaxeringen tar
man generdlt sett hdnsyn till om smdhuset utgér en gavstandig
fagtighet dler inte samt till mdjligheterna att bilda en egen fastighet for
smahusenheten. Medan den 6vervagande delen av ala egnahem utgor
gadvsténdiga fastigheter géller detta endast en mindre dd av dla
bostadsréttssmahus. Enligt undersokningar som HSB och Riksbyggen
gjort & 75-80 procent av alla smahus som &gs av privatbostadsforetag
belagna pa tomtmark som inte kan bilda gavstandig fastighet.”® Mgj-
ligheterna att ombilda dessa bostadsréttshus till egnahem & déarmed
starkt begransade. | taxeringen tar man hansyn till detta genom en
schablonméssig justering av taxeringsvérdet. En véarderingsenhet som
inte kan bilda gavstandig fastighet ska enligt denna schablon endast
varderas till 50 procent av vérdet for en gavstandig fastighet.

Vissa anayser, refererade i Fastighetstaxeringsutredningens betank-
ande, tyder pa att denna schablon innebér en dverskattning av de fastig-
hetsréttsliga forhdllandenas betydelse for marknadsvardet. | den man
A & falet ger det it pa vilket de fastighetsréttdiga forhdlandena
hanteras i taxeringen upphov till brister i den skatteméassiga neutraliteten,
svd melan boende i egnahem respektive icke-avstyckningsbara

9 Undersbkningarna refereras i Fastighetstaxeringutredningens beténkande
SOU 2000:10, s. 367.
% Se Fastighetstaxeringutredningens betankande SOU 2000:10, s. 369.
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bostadsréttshus som mellan boende i bostadsréttsfastigheter med olika
fastighetsréttdiga forhallanden.

For att kompensera for den brist i neutraliteten som uppstar till foljd
av privatbostadsfretagens begransade mojligheter att utnyttja rénte-
avdragen utgdr sk. eviga rantebidrag aven till bostadsrattsfastigheter.
Dessa bidrag utgar dock endast for nybyggda fastigheter samt for vissa
typer av ombyggnader i bestandet. For andra typer av atgarder, sdsom
mer omfattande underhdlls- och reparationsinsatser som ocksa kan be-
hova lanefinansieras, utgar inga rantebidrag. Vidare baseras bidraget
inte pa de faktiska réntekostnaderna utan faststélls schablonméssigt.
Dérfor ger rantebidragen inte dltid full kompensation for de begrans-
ningar i ranteavdragsmajligheterna som dagens skatteregler innebér for
boendei bostadsréttsbostader. | vissa fall kan de, & andra sidan, med-
fora en viss 6verkompensation eftersom avdrag medges i inkomstbe-
skattningen aven for den del av utgiftsréntorna som omfattas av rante-
bidrag.

Ett annat problem i sammanhanget & den dubbla beskattning, som
kombinationen av fastighetsskatt och schablonintdktsbeskattning utgor.
Tillsammans resulterar fastighetsskatten pa 1,5 procent av taxerings-
vardet och den skatt som tas ut pa schablonintakten i ett skatteuttag pa
2,34 procent av taxeringsvardet for dessa fastigheter.” Det & betydligt
hogre an den skattesats pa 1,5 procent som géaler for egnahemsfastig-
heterna. Nagon entydig motivering till denna dubbelbeskattning & svar
att finna Pa samma sit som for hyresbostadsfastigheter kan
fastighetsskatten for vissa delar av bestandet ses som en ddl av ett
system for omfordelning av kapitalkostnaderna ¢ver tiden for en och
samma fastighet (se avsnitt 11.2). Den andra delen av detta system
utgors da av de olika typer av rantebidrag som utgétt for ny- och
ombyggnader enligt 1992 ars regler ler tidigare. Nagon sadan roll kan
fastighetsskatten dock inte anses ha for foreningar som inte omfattats
av dessa bidrag.

Dubbelbeskattningen skulle ocksa kunna ses som en kompensation
for att taxeringsvardena for bostadsréttsfastigheter i vissa fall inte &ter-
speglar summan av bostadsréttd dgenheternas marknadsvarden. For
vissadelar av bostadsréttsbestandet motverkar detta givetvis de brister i
neutraliteten som relativt sett |aga taxeringsvarden kan ge upphov till. |
de delar av bestdndet dar taxeringsvardena Gverskattar bostadsrétts-
lagenheternas marknadsvérden, missgynnas emellertid de boende ytter-
ligare av denna ordning i forhdlande till vad som gdler for boende i
egnahem.

% Den totala skattesatsen motsvaras av 0,015 + 0,28x0,03 = 0,0234. Vi utgér hér
fran den fastighetsskattesats som ska gélla efter den tillfalliga sankningen for
allahyreshus som géller fér nérvarande.
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Sammanfattningsvis kan vi kondatera att dagens regler for taxering
och beskattning av bostadsréttsfastigheter resulterar i mycket olika
skattebelastning for olika typer av bostéder upplatna med bostadsrétt. |
vissa fal & denna boendeform skatteméssigt gynnad i jamforelse med
boende i egnahem. Det géller framforallt fastigheter for vilka foren
ingens skulder & relativt sma och som & belagnai omraden dar bruks-
vardeshyrorna & laga i forhdlande till vad som skulle gdla vid fri,
marknadsmassig hyressattning. Har kan nuvarande skatteregler paverka
den enskildes val av boendeform och &ven ge utrymme for viss
skatteplanering. De, i forhdllande till |agenheternas marknadsvarden,
|3ga taxeringsvéardena paverkar ju inte bara det 16pande skatteuttaget.
De resulterar ocksd i en relativt 1&g arvs- och gavobeskattning. Vidare
uppnar innehavare av denna typ av bostadsréttsldgenheter en gynn-
sammare behandling i férmogenhetsbeskattningen. Den férmanliga
skatteméassiga behandlingen av dessa fastigheter medfér sannolikt att
marknadsvardena pa dessa bostadsréttsdgenheter pressas upp ytter-
ligare. | kombination med andra faktorer, sdsom bruksvéardessystemets
inverkan pa hyresnivan, torde det bidra till den omvandling av hyres-
bostadsfastigheter till bostadsréttsfastigheter som tagit fart pa senare tid
i vissadelar av landet.

For andra delar av bostadsréttsbestandet innebér dock nuvarande
regelverk att boende i bostadsrdtt missgynnas skatteméassigt jamfort
med i forsta hand egnahemsboende. Det gdler framforalt boende i
fastigheter som & hogt belanade, dvs. boende i relativt nyproducerade
dler nyligen ombyggda fastigheter. Aven de som & bosatta i omréden
dér bruksvérdeshyrorna Overstiger de marknadsméssiga hyror som
skulle gdla under fri hyresséttning missgynnas genom att bostads-
réttsl&genheternas marknadsvarden hér tenderar att Gverskattas i taxe-
ringen. En reformering av bostadsréttsbeskattningen, i enlighet med de
riktlinjer som angivits ovan, utgor darfér en central del i arbetet med att
astadkomma neutralitet i beskattningen av olika upplatel seformer.

12.4 Bostadsréttd agenhetens marknadsvéarde

Likformighet i beskattningen av boende i egnahem och bostadsrétt
uppnas, som framhallits tidigare, genom att beskattningen av bada dessa
kategorier av privatbostader baseras pa ett underlag som speglar
bostddernas marknadsvéarde. Detta marknadsvérde bor sa langt det ar
mojligt definieras pa samma sétt.

For ett egnahem definieras marknadsvardet i saval taxeringssam-
manhang som i manga andra sammanhang som det mest sannolika pris
fagtigheten skulle betinga om den sddes under normaa marknads-
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massiga forhdllanden. For bostadsrattsagenheten kompliceras dock
saken av att det objekt som gar i handel pa bostadsréttsmarknaden inte
& lagenheten som sddan. Den fysiska enhet som bostadsrétts-
lagenheten utgdr &gs av bostadsréttsforeningen.? Lagenheten som
s&dan kan darfor inte Gverldtas av bostadsréttsinnehavaren utan handeln
pa bostadsrattsmarknaden avser bostadsrétten. Som framhdllits tidigare
bestar bostadsrétten dels av en tidsobegransad nyttjanderétt till en viss
l&genhet, dels av en andel | bostadsréttsforeningen, dvs. en andd |
foreningens tillgangar och skulder. P& samma sétt som for egnahemmet
kan bostadsréttens marknadsvérde definieras som det mest sannolika
pris som bostadsrétten skulle betinga vid en norma forsaljning pa den
allmédnna marknaden. Detta marknadsvérde motsvarar emellertid inte
bara det kapitaliserade nyttjandevérdet av tillhdrande |&genhet utan &ven
vardet av en viss andel av foreningens samlade tillgangar, utGver
bostadsréttsl &genheterna, minus féreningens skulder.

Givet att syftet & att skapa skatteméssg likformighet mellan egna-
hem och bostadsrétter & det emellertid bostadsrattslagenhetens mark-
nadsvarde som skall ligga till grund for schablonintéktsbeskattningen,
inte bostadsréttens. Som Bostadsréttsvéarderingskommittén framhdll i sitt
betankande skulle en taxering baserad pa bostadsréttens marknadsvéarde
innebdra att bostadsréttsforeningen &sitts et taxeringsvérde, inte
fastigheten (SOU 1992:8, s. 52).

Frégan & da hur detta marknadsvarde skall definieras. For att
besvara den fragan & det lampligt att utga fran bostadsrattens mark-
nadsvérde. | det enkla fal, dar bostadsréttsfastigheten & obeldnad och
endast bestdr av bostadsréttslagenheter samt féreningen inte har andra
tillgangar, sammanfaler bostadsréttens marknadsvarde med bostads-
réttsd&genhetens. Denna Situation & dock inte sérskilt vanligt fore-
kommande. | de allra flesta fall har féreningen 1an pa fastigheten. Den
som forvarvar en bostadsrétt forvarvar darfor inte bara nyttjanderétten
till en viss lagenhet utan ocksa en viss andd i foreningens skuld. Genom
att foreningens skulder paverkar bostadsréttshavarnas arsavgifter far de
ocksa betydel se for bostadsréttens varde. Pa motsvarande sétt géller att
om foreningen har tillgangar utéver bostadsrétts dgenheterna sa kan
arsavgifterna sittas lagre. | bada dessa situationer torde bostadsréttens
marknadsvarde skilja sig frén bostadsréttd genhetens.

For att komma fram till en mer generell definition av |agenhetens
marknadsvérde kan vi utga fran vad som gdler vid en forsdjning av en
beldnad egnahemsfastighet dér de befintliga lanen 6verfors pa koparen.
| detta fall kan egnahemsfastighetens marknadsvérde — definierat som

# Den mer allmént vedertagna beteckningen bostadsréttsférening anvands i det
foljande som benamning pa vad som, med inkomstskattelagens terminologi,
utgor privatbostadsféretag.
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det mest sannolika pris som fastigheten skulle betinga vid en marknads-
massig forsdljning — sigas bestd av tva delar. Den ena delen motsvaras
av de Gvertagna lanen och utgor ett givet belopp i det enskilda fallet.
Den andra delen bestdr av den del av den forvantade kopeskillingen
som maste finansieras genom eget kapital eller genom att den nye
dgaren tar upp nya lan. Marknadsvérdet utgors hér av summan av
dessa bada delar.

Bostadsrétts genhetens marknadsvarde kan definieras pa samma
sétt. De befintliga lanen pa egnahemsfastigheten motsvaras har av den
andd av foreningens skulder som l&genhetsinnehavaren svarar for
genom arsavgiften, medan den del av egnahemsfastighetens forvantade
kopeskilling som inte técks av befintliga 1an motsvaras av bostadsréttens
Overldelsevarde. Foljaktligen kan bostadsrétts &genhetens
marknadsvérde i detta fall definieras som det pris som bostadsrétten
sannolikt betingar vid en norma forsdljning pa den dlménna marknaden
Okat med den anddl i féreningens skulder som hénfor sig till [agenheten.
| de fal da bostadsréttsforeningen &ger andra tillgangar utOver
medlemmarnas l&genheter bor vardet av dessa hanteras pa
motsvarande sétt. Det gdler bade olika typer av finandéela tillgangar
och vérdet av de bostéder och lokaler som hyrs ut av foreningen.
Generellt sett bor altsd marknadsvérdet definieras som det pris som
bostadsrétten sannolikt betingar vid en normd forsdjning pa den
alméanna marknaden 6kat med den andel av foreningens finansella
nettoskuld och minskat med den andel av foreningens dvriga tillgangar
som hanfér sig till [agenheten.
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12.41  Tvasit att hanterainverkan av foreningens
ekonomi

En komplikation som maste besktas i sammanhanget & att bostads-
réttens marknadsvérde i rediteten kan skilja sig fran det sammanlagda
marknadsvardet av de olika tillgangssag som kan ingd i en bostads-
réttsforening, da de véarderas som fristéende objekt. Givet att man
anammar den nyssnamnda generella definitionen av marknadsvérdet
aterstér altsa frégan hur de olika tillgangsslag som bostadsrétten repre-
senterar utdver bostadsrétts agenheterna skall vérderas. Man kan da
tanka sig tva alternativa ansatser.

1. Lagenhetens mar knadsvarde oberoende av féreningens ekonomi

Den ena ansatsen innebér att man definierar bostadsrétts &genhetens
marknadsvérde i beskattningssammanhang som om det vore oberoende
av vilka typer av tillgdngar och skulder som finns i féreningen utover
lagenheterna. Skillnaden mellan summan av de olika tillgangsdagens
marknadsvérde, da de vérderas som fristdende objekt, och bostadsrat-
tens marknadsvarde tilldts altsa inte & igenom pa lagenhetens mark-
nadsvérde med denna definition. | praktiken innebédr det att bostads-
réttsl &genheternas marknadsvérden definieras som det véarde |égenhe-
terna skulle ha om de tillhdrde en forening som saknade saval skulder
som andra tillgangar an bostadsrétts dgenheterna och dartill hérande
utrymmen. Konsekvensen blir att marknadsvardet for tva identiska
lagenheter bor bli detsamma dven om de ingar i foreningar med mycket
olika ekonomiska forhdlanden.

| Bostadsréttsvarderingskommitténs (BVK) beténkande diskuteras
tva olika metoder for att genomfora en véardering i enlighet med denna
definition av marknadsvérdet. Den ena innebér att man i forberedel se-
arbetet infor de allmanna fastighetstaxeringarna endast skulle utga fran
Overldtelser av bostadsrétter | foreningar som saknar sava skulder som
tillgdngar utéver bostadsréttsl genheterna. Denna metod avférdas dock
med hanvisning till att underlaget med stor sdkerhet skulle bli for litet.
Den andra metoden inneb&r att man i forberedel searbetet anvander sig
av ala overldtelser av bostadsrétts dgenheter oavsett foreningens eko-
nomiska forhdllanden. Utifran analyser av sambandet mellan Gverldt-
elsepriser for bostadsrétter och dessas andel i foreningens nettof 6rmog-
enhet utdver bostadsréttsfastigheten skulle man sedan kunna géra en
beddmning av vilket marknadsvérde bostadsrétten skulle ha haft om
nettof ormogenheten utver bostadsréttsfastigheten hade varit lika med
noll. BVK avrédde dock fran denna ansats. Négra invandningar mot
gdva definitionen av marknadsvardet redovisades emdlertid inte.
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Déaremot ifrégasatte man om inte den metod som skulle kravas for att
faststdla ett pa detta siit definierat marknadsvarde var altfor till-
kranglad for att vara praktiskt tillampbar. Vidare anfordes att det
formodligen ocksa skulle vara svart fran rent pedagogiska utgangs-
punkter att vinna acceptans for en modell som i sin definition utgar fran
ett varde dar foreningarnas nettoformogenhet, utbver bostadsrétts-
fastigheten, antas ha varit lika med noll.

2. Foreningens ekonomi tillats paverka lagenhetens
mar knadsvarde

Den andra ansatsen innebér att bostadsréttd égenhetens marknadsvéarde
definieras A att vi i detta varde fangar upp eventuella skillnader mellan
summan av de olika tillgangssagens marknadsvérde, da de varderas
som fristdende objekt, och bostadsréttens marknadsvarde. Det innebér i
redliteten att vi i var definition av bostadsratts agenhetens marknads-
vérde endast beaktar det nominella véardet av foreningens finansiela
nettoskuld, eventuellt med viss hénsyn tagen till lanevillkoren, samt
vardet av foreningens Gvriga tillgangar, utan hansyn tagen till att de, nar
de ingd&r i en bostadsréttsforening, kan varderas annorlunda &@n i andra
sammanhang. Konsekvensen & att marknadsvérdet for en viss typ av
lagenhet kan variera beroende pa de ekonomiska forhdlandena i den
forening som I&genheten tillhor.

De vérderingsmodeller som forordades av  Bostadsréttsvarderings-
kommittén respektive Fastighetsbeskattningsutredningen kan bada ségas
Overensstdmma med denna typ av marknadsvardesbegrepp for
bostadsrattsldgenheterna. Som redan pdpekats motiverades detta av
BVK bl.a. med hanvisning till de praktiska och pedagogiska svarigheter
som kommittén ansdg skulle folja om bostadsréttsldgenhetens
marknadsvarde skulle definieras som om foreningen inte hade nagra
skulder eler andra tillgangar utéver bostadsréttslagenheterna. Vidare
hénvisade man till att det férordade alternativet bast Overensstdmde
med de principer som gdler vid taxeringen av egnahem. Vi dterkommer
strax till detta

Aven FBU diskuterade utforligt det problem som uppst&r nér man
ska forstka skilja det pris som betalas vid en dverlételse fran det varde
som bostadsréttsd &genheten kan anses ha. Rent principiellt instamde
utredningen i grundtanken bakom BVKs fordag, némligen att bostads-
réttd&genhetens marknadsvérde kan definieras som bostadsréttens
Overldelsevarde okat med foreningens skulder och minskat med andra
tillgéngar utéver bostadsréttdagenheterna. | syfte att undgd den sk.
nettoskuldsproblematiken (se nedan) férordade man dock en annan
varderingsmodell. Tanken var att man med denna modell inte skulle
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behtva anvanda den principiella definitionen av marknadsvardet i det
praktiska varderingsarbetet.”® Som vi ska visa i avsnitt 12.6, kan denna
standpunkt dock ifragasittas. Vidare gdler att &ven om FBUs forslag
till varderingsmodell, sdsom det formulerades i betéankandet, innebar att
den principidla definitionen av marknadsvérdet inte skulle anvandas i
det praktiska véarderingsarbetet, sa skulle modellen resultera i
taxeringsvarden som i viss man &ven speglar foreningens ekonomi.

De narmare detaljerna i de bada utredningarnas fordag till vérde-
ringsmodeller aterkommer vi till i avsnitt 12.6. Det centrala i detta
sammanhang & att taxeringsvardet i bada fallen skulle bli beroende av
foreningens ekonomi. Tva likadana lagenheter skulle altsa kunna
asittas olika varden om de tillhorde foreningar med olika ekonomiska
forutsittningar.  Sdlunda innebar bada utredningarnas fordag  att
bostadsréttsl&genheternas marknadsvéarde i beskattningssammanhang
skall definieras s3 att det i viss man aven speglar foreningens ekonomi,
inte bara vardet av |agenheten som sadan.

12.4.2  Nettoskuldens betydelse for
bostadsréttd 8genhetens marknadsvérde

Frégan om nettoskuldens betydelse for bostadsrattsldgenhetens mark-
nadsvarde har tidigare behandlats av savdl BVK som FBU. De tva
utredningarna hanterade dock fragan pa olika sétt. | den forstnamnda
utredningen aktualiserades fragan om nettoskuldens betydelse i diskus-
sonen om hur bostadsréttd genhetens marknadsvérde bor definieras.
Narmare bestamt gallde fragan om overlatelsevardet bor okas med det
nominella vardet av foreningens nettoskuld eller med skulden faststalld
utifran en nuvardesmetod. Skalet var forekomsten av subventionerade
[&n, dvs. rantebidragen. Den tanken framfordes att den ekonomiska
uppoffring ett hushdl gor vid kop av en bostadsrét inte motsvarar
summan av kopeskillingen och andelen i foreningens nominell skuld utan
summan av kopeskillingen och andelen i nuvardet av 1dneskulden. Det
skulle innebdra att subventionen betraktas som en i kdpet ingdende
tillgang som, i analogi med vad som gdler for andra tillgéngar i fore-
ningen utbver bostadsréttslagenheterna, inte bor ingd i bostadsrétts-
|&genhetens marknadsvéarde.

Utredningen ansdg dock att d&ven om det kan synas teoretiskt till-
talande att definiera marknadsvérdet utifran en nuvéardesberaknad

% Med nettoskul dsproblematiken syftades det problem som enligt utredningen
foljde av att man inte kan veta i vilken utstrackning nettoskulden beaktas pa
marknaden vid bestdmningen av 6verlatel sepriserna.
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nettoskuld s hade denna metod tva klara nackdelar. For det forsta
ansdg man att det skulle komplicera taxeringsforfarandet i hog grad. For
det andra skulle det innebdra ett avsteg fran vad som gdler vid
taxeringen av sméhus. D& bortser man namligen enligt géllande rétt
fran den aktuella beldningen av fastigheten och utgdr fran en for fastig-
hetstypen normal beldning. | Gverensstéammelse med detta gors ingen
korrigering av det ortsprismaterial som anvands i forberedel searbetet for
|anesubventionernas betydelse for kdpeskillingarna. Foljaktligen dar det
kapitaliserade vardet av rantesubventionerna i viss man igenom pa
taxeringsvardet via vardefaktorn alder.

| FBUs betdnkande géllde diskussionen en annan aspekt av netto-
skuldens betydelse for marknadsvérdet. Som framhdllits ovan forordade
FBU en vérderingsmodell som enligt utredningen hade den fordelen att
den principidla definitionen av bostadsréattdégenheternas  mark-
nadsvérde inte skulle behtva komma till praktisk anvandning i varde-
ringsarbetet. Darfor fors ingen ndrmare diskussion om hur nettoskulden
ska hanteras i galva definitionen av marknadsvérdet i betdnkandet.
Déaremot spelade utredningens syn pa majligheterna att faststélla netto-
skuldens betydelse for Gverlatel sepriserna pa marknaden en central roll
for dess stéllningstagande betréffande varderingsmodellens utformning.
Med motiveringen att det inte g&r at veta i vilken utstrackning
nettoskulden besktas pad marknaden vid bestdmningen av Overlat
€l sepriserna sokte man utforma en véarderingsmodell som inte forutsatte
en praktiskt tilldmpbar definition av bostadsréttsl&genheternas mark-
nadsvérde.

Fragan & emellertid om inte den sk. nettoskuldsproblematik som 13g
till grund for detta sté8llningstagande & att betrakta som ett véard
eringstekniskt problem snarare dn ndgot som om6jliggor en praktiskt
tillampbar definition av marknadsvardet. En sddan definition &r, som vi
ska visa langre fram (avsnitt 12.6), nédvandig vid varje vardering som
syftar till att spegla en tillgangs marknadsvéarde. Lite tillspetsat kan man
siga att en konsistent vardering av ndgot forutsitter att man forst
tydliggor vad det & som skall métas eler varderas. Detta gdller, som
pdpekats ovan, &ven den av FBU foredagna véarderingsmodellen.
Ytterst ar definitionen av marknadsvardet en principiell fraga som inte
paverkas av i vilken utstrackning nettoskulden paverkar Gverlételse-
priserna. | den man marknaden fungerar sa att Gverlatelsepriserna inte
Okar i samma utstréckning som nettoskulden minskar innebédr det att
bostadsréttd égenhetens marknadsvéarde & beroende av nettoskuldens
storlek. Foljaktligen bor detta beaktasi varderingen, t.ex. genom att man
l&ter nettoskulden utgéra en vérdefaktor. Definitionen av mark-
nadsvéardet som sadant berdrs dock inte.
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12.43  Overviganden

Det faktum att bostadsréttens marknadsvéarde kan skilja sig fran det
sammanlagda vardet av de tillgdngar som bostadsrétten representerar
varderade var for sig & en komplikation som maste hanteras nér
bostadsrétts genheternas marknadsvarde ska definieras. Det finns da i
huvudsak tva olika alternativ. Det ena innebér att |agenheternas mark-
nadsvéarden definieras oberoende av de ekonomiska férhdlandenai den
forening de tillhdr. Likadana lagenheter med likartad belégenhet ska da
anses ha samma marknadsvérde &en om de ekonomiska foérutsattning-
ana i de foreningar de tillhor skiljer sig &. Det andra aternativet
innebér att foreningens ekonomiska Stuation tilldts da igenom pa
lagenhetens marknadsvérde. Utifran ekonomisk varderingsteori kan
ingen av dessa tva definitioner rent generellt sagas vara mer korrekt an
den andra utan valet mellan dem &r ytterst en bedomningsfréga.

Problemet & dock inte unikt utan férekommer ocksa pa andra hall i
fagtighetstaxeringen. Forekomsten av rantesubventioner knutna till en
given fadtighet & ett exempd. Den grundldggande principen i taxe-
ringen & att privatréattdiga forpliktelser normalt inte besktas i vard
eringen (5 kap. 3 8 FTL). Det innebar, som papekats ovan, att den aktu-
ella beldningen av en viss fastighet inte ska beaktas. Daremot skall
varderingen grundas pa de belaningsforhalanden som normalt galer for
likartade fastigheter. Det kapitaiserade vardet av de statliga rante-
subventioner som varit knutna till ny- och ombyggda fastigheter, har
darfor tilldtits da igenom i taxeringsvérdena via faktorn véardedr. Sma-
husens taxeringsvérde speglar med andra ord, enligt nu géllande taxe-
ringsprinciper, inte bara fastighetens marknadsvarde utan i viss man
aven det kapitaliserade vérdet av de framtida réntebidrag som typiskt
sett utgétt for fastigheter av en viss dder.

Uppdelningen av fastigheternas taxeringsvérden i separata vérden
for mark respektive byggnader & ett annat exempel. Tomtmarken skall,
enligt 7 kap. 9 8 FTL, som huvudregel aséttas det varde den skulle ha i
obebyggt skick. Om byggnaden skulle vérderas pa samma sétt, dvs.
oberoende av den tomt den ligger pa, skulle likartade byggnader aséttas
samma vérde oavsett belégenhet. Enligt nu géllande taxeringsprinciper
skal byggnadsvardet emellertid faststdllas s3 att det motsvarar det
mervérde taxeringsenheten far pa grund av att den & bebyggd. Bygg-
nadsvérdet faststélls med andra ord som ett restvérde och motsvarar
skillnaden mellan hela enhetens vérde och tomtvardet.

Det overgripande syftet bakom andrade regler for taxering av
bostadsréttd dgenheter & att uppna en mer likformig beskattning av
boende i bostadsréit och egnahem. Dérfor bor den definition av mark-
nadsvardet som skal ligga till grund for taxeringen av bostadsrétts-
lagenheterna sa 1angt majligt anduta till den definition som ligger till
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grund for taxeringen av egnahem. Det innebédr att man i bostadsrétts-
lagenheternas marknadsvérden &ven ska inkludera det mervéarde som
uppst&r genom att man samlat flera olika typer av tillgangar i en
bostadsréttsforening. Marknadsvérdet skall med andra ord definieras
som bostadsréttens marknadsvéarde 6kat med bostadsréttens andel i for-
eningens nettoskuld och minskat med dess andd | det samlade
marknadsvérdet av de delar av foreningens fastigheter som inte uppléats
med bostadsrétt.

Varderingen av foreningens nettoskuld

Huruvida det & det nominella vérdet av féreningens nettoskuld som bér
laggas till bostadsréttens Gverlatelsevarde eller om viss hansyn bor tas
till I&nevillkoren, narmast rantevillkoren, & en fréga som fortjanar att
diskuteras. | den man lanevillkoren for de befintliga skulderna i
foreningen skiljer sig frén de villkor som erbjuds den enskilde bostads-
réttskOparen vid 6verl &telsetidpunkten ger skuldens nominella vérde inte
en hdt réttvisande bild av det ekonomiska dagande som ett Gver-
tagande av en dd av skulden innebdr. Man kan darfor hévda att
definitionen av bostadsréttd genhetens marknadsvéarde bor inkludera
den nominella nettoskulden justerad for skillnaden mellan foreningens
rantevillkor och de lanevillkor som gdller pA marknaden.

En sidan definition av nettoskulden innebar, som pdpekats ovan, att
man inte l&ter bostadsrattslgenhetens marknadsvarde omfatta vardet
av den tillgdng som avvikelsen mellan rantevillkoren for de befintliga
Ianen och gdlande marknadsréantor utgor. Med hanvisning till hur man
hanterar andra tillgangar i foreningen far detta anses vara principielt
mest korrekt. Man kan ocksa se saken utifran kdparens perspektiv. Det
pris ett hushall ar villigt att betala for en viss bostadsrét &r i forsta hand
inte beroende av den nominella nettoskuldens storlek utan av de rantor
som koparen dtar sig att betala genom forvarvet. K Oparens vardering av
lagenheten kan med andra ord ségas motsvara det pris han eler hon &
beredd att betala for bostadsrétten dkat med det belopp som kan lénas
upp pa marknaden till en kostnad som motsvarar den réntekostnad som
ingdr i &savgiften for lagenheten. | det fal rantevillkoren for
foreningens befintliga 1&n & formanliga i forhdlande till galande
marknadsrdnta kommer det sistnamnda beloppet vara mindre an for-
eningens nominella nettoskuld. Aven ur detta perspektiv kan det altsa
anses befogat att i en definition av bostadsréttslégenheternas mark-
nadsvarde, som tar sin utgangspunkt i bostadsrétternas Gverlatel sevar-
den, utga fran den befintliga nettoskulden med viss hansyn tagen till
skillnaden mellan foreningens rantevillkor och de pa marknaden gélande
|anevillkoren.
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Som framgar av de analyser som redovisas i kapitel 13 &r det emel-
lertid i llménhet av marginell betydelse for marknadsvérdets niva vilken
av de tva métten pa nettoskuldens storlek man anvander. Skélet ar att
skillnaden mellan rantan for de befintliga lanen i foreningen och géllande
marknadsranta som regel &r liten. Det géller dock inte i den nyare delen
av bestandet som, med nu gdllande regler, omfattas av rantebidrag. Har
blir nivan pa marknadsvardet betydligt 1agre i det fall davi utgdr fran en
rantgusterad nettoskuld 8n om vi anvander den nominella skulden. Det
fordag till forandringar i beskattningen av bostadsréttsfastigheterna som
vi presenterar hér inneb&r emellertid att réntebidragen erséits av en mer
likformig hantering av rénteutgifterna i beskattningen. Darmed skulle
den praktiska betydelsen av att i varderingen utgd fran en justerad
nettoskuld begransas. Med hénvisning till de praktiska problem som &
forknippade med en sddan ordning forordar vi  darfor  att
marknadsvardet definieras utifran den nominella nettoskul den.

Avsteg fran fastighetstaxeringslagens principer

Kommitténs huvuduppgift & att undersdka neutraliteten i skatteregerna.
Malsittningen bor vara att skattereglerna & neutrala mellan olika
boendeformer. Att faststélla bostadsréttsfastighetens taxeringsvérde sa
att det speglar bostadsréttd égenheternas sammanlagda marknadsvérde
& et led i denna neutralitetsstrévan. En reformering av taxerings-
vardena for bostadsréttsfastigheter & sdledes ett st att majliggora
Okad likformighet i beskattningen av de olika boendeformerna. Lik-
formighet skulle emdllertid ocksa kunna uppnas genom att man fast-
stéller varden for varje enskild bostadsréitd 8genhet som anvands for att
|6pande beskatta det kapital som denna representerar. Vi aterkommer i
avsnitt 12.5 till fragan om vem som skall beskattas.

Oavsett om man vdjer att utforma taxeringen pa fastighetsniva —
och darmed att beskatta bostadsrétterna pa foreningsniva — eller om
man vdjer att |dta vardering och taxering avse enskilda lagenheter,
medfor taxeringen ett nytankande i forhdlande till de hittills galande
bestammelsernai fastighetstaxeringdagen (FTL). Taxeringsvarden som
bygger pa bostadsrétts genheternas samlade marknadsvérden passar
namligeninteini FTLs nuvarande principer och begrepp. Det géller dels
lagens byggnadsbegrepp, dels marknadsvérdebegreppet.  Enligt
huvudregelni FTL skal i princip ala byggnader indelas i byggnadstyper.
For varje byggnadstyp finns en varderingsmodell som utmynnar i ett
antal riktvérdetabeller som anger riktvarden for olika kombinationer av
vardefaktorer. Vid fastighetstaxeringen klassificeras byggnader utifran
byggnadens inréttande. Byggnad som inréttas & en eler tva familjer
klassas som smahus och byggnad som inréttats som bostad & minst tre
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familjer klassas som hyreshus. Det & sdledes endast byggnadens
fysiska utformning som tillméts betydelse vid taxeringen. Fragan om
vilken upplatelseform som bostaden har paverkar dock inte inde-
ningen. Ett smahus ar alltsa ett smahus oavsett om det ar uppldtet med
aganderétt eller om det upplétits med bostadsrétt. Pa samma st ar det
utan betydelse om ett hyreshus innehdller hyresbostéder eller om det
innehdller bostader som upplétits med bostadsrétt. | sin nuvarande form
finns det sdledes inte ndgon sarskild byggnadskategori som tar sikte pa
vardering av fastigheter &gda av bostadsréttsforeningar oavsett om de
utgors av flerfamiljshus eler smahus.

De tva tidigare utredningarna BVK och FBU har bada — med skift-
ande teknik — foredagit att beskattningen ska grundas pa ett taxerings-
varde for foreningens fastighet. Detta taxeringsvarde skall dterspegla
det samlade marknadsvérdet for bostadsréttsdgenheterna i fastigheten.
BVK foredog samtidigt att ett nytt byggnadsbegrepp, flerlagenhetshus,
skulle inforas. For flerlagenhetshus med lagenheter uppldtna med
bostadsrétt skulle marknadsvardet for taxeringsenheten, eller del dérav,
utgbras av det sammanlagda vardet for de enskilda bostadsréttslagen
heterna. FBU valde i stédllet att behdlla nuvarande byggnadsbegrepp.
Flerfamiljshus med lagenheter uppldtna med bostadsrétt skulle aven i
fortsdttningen klassificeras som hyreshus, men véarderingen skulle ske
pa ett nytt sitt bl.a. med hjdlp av en sk. fiktiv hyra. Hyreshus skulle
dock, liksom i BVKs férdag om flerlagenhetshus, delas upp i skilda
varderingsenheter beroende pa upplatelseform.

Betréffande definitionen av marknadsvéardet for en fastighet & FTLs
nuvarande begreppsapparat frammande for den typ av marknadsvérde-
ring som vi beskrivit i det foregdende. Enligt 5kap. 3§ FTL forsta
stycket avses med marknadsvérdet for en taxeringsenhet det pris som
den sannolikt betingar vid en forsdjning pa den almanna marknaden. |
andra stycket fastdas att man vid varderingen inte skal beskta andra
privatrétdiga forpliktelser an sadana som gdler for servitut eler
liknande dler som enligt tomtréttskontrakt géller om markens utnytt-
jande.

Bostadsréttsfastigheter som klassificeras som hyreshus, dvs. att de
& inréttade som bostad for tre éler fler familjer, sdljs sa gott som adrig
pd marknaden. | de fal sA sker beror det pa att foreningen & i
likvidation dler konkurs varvid bostadsréttshavarnas bostadsrétter
upphort. De forna bostadsréttshavarna har i detta lage méjlighet att bo
kvar som hyresgaster.* N&r fastigheten sdljs pa den 6ppna marknaden
sdjs den som ett hus med hyresbostéder och betingar ett pris som mot-
svarar faktisk och férvantad avkastning for detta dag av fastighet. Vi

* Det sagda géler i tillampliga delar &en smdhus som &gs av en
bostadsréttsforening.
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kan darfor utga fran att en fastighet som &gs av en bostadsréttsforening
aldrig sdjs som en fastighet med bostéder upplatna med bostadsrétt utan
som en vanlig hyresfastighet. En taxering av fastigheter tillhdriga
bostadsréttsforeningar, som baseras pa det sammanlagda vardet av
bostadsréttd&genheterna i fastigheten, strider darfér mot vedertagna
principer for fastighetstaxering eftersom en sadan taxering inte tar sikte
pa det pris som fastigheten som sidan skulle betinga vid en
marknadsmassig overlatelse. Detta strider mot FTLs huvudregel om
forhallandet mellan marknadsvérde och taxeringsvéarde.

Déartill kommer att taxeringsvérdet i detta fall skulle faststdlas med
hansyn tagen till fastighetens befintliga upplatelseform vilket inte
heller Gverensstédmmer med nuvarande principer i FTL.

Tidigare utredningsfordag fran BVK respektive FBU utgdr fran att
underlaget for skatten skall bestdmmas inom ramen for fastighetstaxe-
ringen. Bada fordagen innebér att det infors undantag fran huvudregeln
innebérande sérskilda vérderingsregler i FTL for fastigheter som tillhor
bostadsréttsforeningar. BVK foredog, som ndmnts tidigare, aven ett
andrat byggnadsbegrepp och ersatte termen hyreshus med flerl&gen
hetshus. For flerlagenhetshus innehdlande bostader uppldtna med
bostadsréit skulle sérskilda regler for vardering gdla. | forhdllande till
FBUs losning & en sadan 16sning mer klargérande ur en skattesyste-
matisk synvinkel. Dessutom kan en mer réttvisande terminologi och
indelning ha betydelse for forstéglsen for taxering och beskattning
eftersom byggnadsbegreppet, dvs. beskattningsobjektet, & mer adekvat
utformat.

Foréndrade regler for taxering av fastigheter 8gda av bostadsrétts-
foreningar & en vég, som tidigare utredningar funnit praktisk, i syfte att
majliggora likformighet i beskattningen av enskildas kepitalinvesteringar i
boendet. En mer réttvisande véardering av bostadsréttsl&genheterna inom
ramen for fastighetstaxeringen forutsétter, oavsett hur den utformas,
forandringar i FTL. Om vérderingen skal ske pa fagtighetsniva kréavs
undantagsbestammelser frén FTLs definition av vad som avses med en
taxeringsenhets marknadsvarde. Om vérdering och taxering skal ske pa
lagenhetsniva krévs istéllet andra typer av forandringar i FTL.

| syfte att undvika konflikten med FTLs grundldggande principer om
véardering av fastigheter finns det anledning att dvervéga att betréffande
bostadsréttsfastigheter — hyreshus och sméahus — franga regeln om att
taxeringsvéardet ska utgora underlag foér skatten. Underlaget for dessa
fagtigheter kan istdlet, med det samlade marknadsvardet for
bostadsrétts genheterna som grund, bestémmas utifran sarskilda regler
som & frikopplade fran FTL. Fastigheternas taxeringsvarden skulle da
fortfarande bestémmas i enlighet med FTLs principer. Underlaget for
skatten skulle daremot bestdmmas enligt ett separat regelverk och
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grundas pa principer som syftar till en likformig beskattning av
bostadskapitalet.

Oavsett om underlaget for skatten faststalls inom ramen for fastig-
hetstaxeringssystemet eller formellt genom ett separat regelverk for
bostadsréttsfastigheter och oavsett om underlaget knyts till gélva fas-
tigheten dler till de enskilda bostadsréttd dgenheterna, anser vi att man
maste uppstdlla ett krav pa att ett schabloniserat vérderings- och taxe-
ringsforfarande for bostadsréttsfastigheter, i liknet med vad som géller
for egnahem, har sidan tréffsakerhet att det ger varden av sidan sta-
bilitet och sakerhet att beréttigade krav pa réttssskerhet och effektivitet
blir tillgodosedda.

12.5 Vem ska beskattas?

Fragan om valet av skattesubjekt, dvs. mot vem, bostadsréttsforeningen
eller dess medlemmar, som den |0pande beskattningen skdl rikta sig, har
diskuterats sedan lang tid tillbaka. Frégan berér aven mdjligheterna till
avdrag for utgiftsrantor hanforliga till foreningens 18n. Aven vissa andra
fragor av betydelse for enskilda hanger samman med fragan om hos
vem skatten tas ut, t.ex. fragan om talerétt mot taxeringsbes uten.

Man kan ténka sig tre olika méjligheter for beskattningen.

i) Den |opande beskattningen riktas mot féreningen, vilket varit fallet
hittills med undantag for den individudiserade schablonbeskattning
som géllde under forsta delen av 1980-talet for att motverka bruket
av sk. "strimlade 1an”.

i) Den l6pande beskattningen riktas mot den enskilde medlemmen.

iii) Den lopande beskattningen riktas mot bade foreningen och den
enskilde medlemmen.

Beskattning pa foreningsniva

| samband med att schablonbeskattningen infordes for bostadsréits-
foreningar aktualiserades fragan om vem som skulle beskattas. | likhet
med vad som géllde vid inférandet av en villaschablon efterstrévades en
forenkling av taxerings- och deklarationsforfarandet. | ett fordag till
riksdagen 1954 (prop. 195437, s. 30) anforde departementschefen att
det fran principiella synpunkter var mer riktigt at |&a den enskilde
medlemmen vara skattskyldig eftersom det var dennes inkomst av
lagenheten som var jamférbar med villadgarensinkomst av sin fastighet.
Det fanns dock inte nagot lampligt underlag for bergkningen av
schablonintkten eftersom taxeringsvardet inte avsdg den enskilde
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medlemmens andel utan foreningens fastighet. En sddan konstruktion av
skattskyldigheten skulle altsa inte medfora den efterstravade for-
enklingen av deklarations- och taxeringsforfarandet. For att kunna
motivera en ordning som innebar att bostadsréttsforeningen utgjorde
skattesubjekt anforde departementschefen att en sddan metod kunde
sdgas innebéra att medlemmarnas inkomst av 18genheterna upptogs till
gemensam beskattning hos bostadsréttsfGreningen.

Fordagen till andrad fastighetstaxering och beskattning for bostads-
réttsforeningar, som lades fram av de tidigare ndmnda utredningarna
BVK och FBU, utgar bada ifran att beskattningen — grundad pa de
enskilda lagenheternas sammanlagda marknadsvarden — skall ske pa
foreningsniva

BVKs fordag f&r ses mot bakgrund av att direktiven pdbjod en
|6sning pa foreningsniva. Direktiven forordade en 16sning pa forenings-
nivda mot bakgrund av den civilrdttdiga lagstiftningen ifrdga om
bostadsréttsinstitutet, dvs. den form av ekonomisk samverkan som &
inbyggd i féreningssystemet. Detta taade, enligt direktiven, for att den
I6pande beskattningen &ven i fortsattningen borde knytas till foreningen
och inte till de enskilda andelarna.

FBUs fordag utformades A at det sa langt mgjligt skulle kunna
tillémpas i nuvarande fastighetstaxeringssystem trots att utredningen
menade att beskattningen, fran principiella synpunkter, borde ligga pa
bostadsréttshavaren. | likhet med vad som yttrades i 1954 &s
proposition framhdlls att det & bostadsréttsinnehavarens inkomst av
l&genheten som & att jdmstdla med egnahemsdgarens bostadsav-
kastning. En beskattning pa medlemsnivd ansdgs dock innebara
praktiska svarigheter (SOU 1994:57, s. 93).

Den |6pande beskattningen har hittills riktats mot foreningen, vilket
mot bakgrund av fastighetstaxeringslagens systematik och bestammel-
ser om véardering framstétt som naturligt. Dessutom har det framférts
att en beskattning pa foreningsniva rimmar bast med den bakomliggande
tanken med bostadsréttsforeningar som varande en kooperativ
associations- och boendeform. Forenklingsstrévanden vid fastighets-
och inkomsttaxeringen har dock troligen varit helt avgorande for valet
av skattesubjekt (jfr. uttalandena i 1954 &s proposition och FBUs
betankande). Nar fragan om en uppdelning av fastighetens véarden i
forenings- och medlemsdelar har aktuaiserats genom olika férdag, har
praktiska och kostnadsska anforts mot en véardering och beskattning pa
individniva Ur skatteadministrativ synvinkel har uppfattningen framforts
att det & betydligt enklare att hantera beskattningen pa foreningsniva®

% Setex. Riksskatteverkets (RSV) remissyttrande den 14 maj 1992 dver BVKs
forslag till &@ndrad taxering och beskattning. Forslaget innebar visserligen
beskattning pa foreningsniva men ocksa att medlemmarna skulle fa avdragsratt
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och |dta fordelningen av skatten vara en angelagenhet for foreningen. |
sammanhanget bor det pdpekas att de Ovriga kostnader som
bostadsréttsforeningar har, sasom exempelvis kapitakostnader och
kostnader for drift och underhdl, fordelas mellan medlemmarna genom
arsavgiften till foreningen. Fordelningen sker i manga fall efter storleken
pa bostadsrétternas andelstal i foreningen. Aven om det faktiska
marknadsvérdet per kvadratmeter varierar inom en och samma
fastighet & det sdedes mgjligt att Overldta & foreningen att fordela
skattekostnaden pa de enskilda lagenheterna enligt samma. principer
som tilldmpas for andra foreningskostnader. | vilken utstréckning som
det uppstar en omfordelning av skattekostnaden mellan medlemmarna i
en forening beror da pd hur den faktiska véarderingsmodellen
Overenstammer med  uppbyggnaden av  féreningens egen
fordelningsnycke, t.ex. andelstalens uppbyggnad. Under forutséttning
at taxeringsheduten, i enlighet med vad som foredogs av BVK,
innehdller uppgifter som ger god vagledning betréffande berékningen av
taxeringsvardet ges dock mojligheter att kompensera for sddana
avvikelser.®

Mot en beskattning pa féreningsniva, grundad pa bostadsratts agen
heternas samlade marknadsvéarden, kan man invanda att en sddan
modell & principiellt felaktig eftersom foreningen som sidan inte, vare
sig i teorin eler praktiken, forfogar dver den avkastning som beskatt-
ningen tar sikte pa. | stédllet & det de enskilda bostadsréttshavarna som
forfogar Gver den avkastning som légenhetens marknadsvérde gene-
rerar. Detta talar for en individuell beskattning av foreningarnas med
lemmar. Mot denna invandning kan s stéllas att bostadsrétten & en
kooperativ boendeform, vilket kan motivera att medlemmarnas inkomst
av l&genheterna upptas till gemensam beskattning hos bostadsréttsfor-
eningen.

Beskattning pa medlemsniva

Ett dternativ till den |6pande beskattningen pa foreningsniva vore att
taxera varje bostadsréttdagenhet som en gélvstandig taxeringsenhet
och rikta beskattningen mot de enskilda medlemmarna. Ett sadant for-

for rantor som féreningen inte kunde utnyttja och att man av taxeringsbeslutet
skulle kunna utlésa delvarden for alla lagenheter i fastigheten. RSV kritiserade
aven forslaget till varderingsmodell och férordade en mer schabloniserad och
forenklad modell som inte tog hénsyn till de enskilda l&genhetstypernai fastig-
heten.

% BVKs forslag avvisades av Riksskatteverket vid remissbehandlingen, se
foregédende not.
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farande skulle i de flesta avseenden vara jdmfdrbart med vad som géller
for egna hem med den skillnaden att bostadsréttshavaren inte &ger sin
lagenhet. Aganderdtten avser i stéllet andelen i foreningen med vid-
hangande tidsobegransade nyttjanderéit till en viss |&genhet. Ytterligare
en skillnad frén vad som gdler for egnahem, & att bostadsrattsl agen
hetens marknadsvérde paverkas av foreningens ekonomiska situation
vilket maste beaktas i samband med vardering och taxering. En taxering
och beskattning pa medlemsniva har dock, som framhdlits tidigare,
hittills  dltid férkastats som onodigt  komplicerad och  ur
skatteadministrativ synpunkt darfor oonskad. En sadan modell skulle i
manga avseenden likna vad som skulle gélla for sk. " dgarlagenheter”.
Upplételseformen forekommer inte i Sverige men & vanligt fore-
kommande i en del andralander, bl.a Danmark.

Som namnts tidigare fanns det under en kort period sdrskilda regler
om individudl schablonbeskattning for att motverka bruket av sk.
"strimlade |an”. Det var dock inte aktudllt att [&ta medlemmarna gene-
rellt vara skattesubjekt eftersom det ansags att den nuvarande formen
for beskattning av bostadsréttsforeningar & mycket enkel och praktisk
(prop.1978/79:209, s. 25).

Blandad beskattning

Ett dternativ till beskattningen pa foreningsniva vore at dela upp den
|6pande beskattningen pa foreningen och de enskilda medlemmarna. Ett
fordag med den innebdrden lades fram 1971 av Bostadsbeskatt-
ningsutredningen (Ds Fi  1971:14). Utgangspunkten var att minska
skillnaderna i beskattning mellan  schablonbeskattade smahus och
bostadsréttsfagtigheter vad gdler mojligheterna att géra avdrag for
rénteutgifter. Underskott som foreningen inte kunde utnyttja skulle féras
over pa medlemmarna som i sin tur skulle kunna dra av
rantekostnaderna fran sina inkomster. Medlemmarna skulle beskattas
for en viss dd av inkomsten fran fastigheten, namligen den del av
schablonintakten fran fastigheten som hanforde sig till bostéder som
upplétits med bostadsrétt. Alla dvriga inkomster fran fastigheten och
inkomster i dvrigt skulle redovisas av och beskattas hos féreningen.
Fordaget utsattes for ganska hard kritik under remissbehandlingen och
ledde inte till laggtiftning.
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Avdragsratten for rantor

Om den ena sidan av myntet utgors av beskattningen av en intakt pa
grund av fastighets- eller [agenhetsinnehavet, utgors den andra sidan av
avdragsrétten for féreningens utgiftsrantor. Eftersom huvudregeln &r att
avdragsrétten & knuten till betalningsansvaret for lanet framstar det
darfor som principielt mest riktigt att foreningen, dvs. lantagaren, till-
godogors avdragsmdjligheten, vilket hittills varit falet.” Om beskatt-
ningen i sélet skulle knytas till den enskilde medlemmen & det
nodvandigt att frAngd denna princip och ge de enskilda medlemmarna
majlighet att for egen del utnyttja underskott som foreningen inte kunnat
utnyttjia. Aven i de fall beskattningen ligger kvar pad foéreningsniva
aktualiseras fragan om att 1&a mediemmarna for egen del gora avdrag
for utgiftsrantor som foreningen inte kunnat utnyttja. Ett fordag med
den senare innebdrden lades fram av BVK. FBUs IGsning innebér
istéllet att underskott skall resultera i att foreningen far en skatteutbe-
talning motsvarande 30 procent av underskottet. Om och hur beloppet
skall fordelas mellan medlemmarna blir sedan en foreningsangel &genhet.

Det finns anledning att pdpeka att med en konstruktion som innebér
att beskattningen ligger pa foreningsniva uppstar en olikformighet i
forhalande till egnahem avseende bl.a. majligheterna till skattelindring
for utgiftsrantor. Skatteeffekten for utgiftsrantor begrénsas till 21 pro-
cent for den del av underskottet i inkomstdaget kapital som Overstiger
100 000 kr for fysiska personer. | det fal beskattningen ligger pa
foreningsniva & det inte mgjligt att upprétthala denna begransning for
bostadsrétternas del utan att samtidigt tillskapa mycket komplicerade
regler.

# Medlemmar i bostadsréttsféreningar kan genom att dverta betal ningsansvaret
for foreningens 18n skapa majlighet till 6kade ranteavdrag. Det gér till pa sa satt
att medlemmen traffar avtal med féreningen om en 6kad grundavgift genom att
Overta betalningsansvaret for den del av ett 1&n som motsvarar skulden pa
medlemmens bostadsratt. Foreningen kan ga i borgen for medlemmens 1&n och
darvid sikerstalla borgensitagandet genom pantbrev i foreningens fastighet.
Medlemmen har darefter rétt till avdrag for rantor som erlaggs pélénet. Om lanet
upptagits frén bostadsrattsforeningen anses daremot rantebetalningen som en
icke avdragsgill inbetalning till foreningen. Det forhallandet att foreningen
iklader sig borgen och stéller sakerhet for medlemmens |8n foranleder inte négra
inkomstskatteeffekter for denne (jfr. Skatteréttsnamndens beslut den 24 april
1995 och Regeringsrattens dom den 10 juni 1996 (RA 1996 ref. 68)).
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Sammanfattning

Som framgatt finns det principiella skal som talar bade for och emot att
den I6pande beskattningen sker pa foreningsniva. Bostadsrétten &r vis-
serligen en kooperativ boendeform, men med tanke pa schablonbeskatt-
ningens syfte — att utifrdn marknadsvéardet pa lagenheten beskatta
avkastningen pa den enskildes investering — framstar det emellertid som
mer korrekt att beskatta schablonintékten avseende bostadsréits-
lagenheter hos medlemmarna. Praktiska skd, dvs. masittningen om
forenkling av deklarations- och taxeringsforfarandet, har dock hittills
varit avgorande for att 1&ta beskattningen ske pa foreningsniva. Inom
ramen for vart arbete har vi inte haft méjlighet att prova fragan nérmare
men det forefaler inte rada nagon tvekan om att en beskattning pa
foreningsniva a mer fordelaktig ur en skatteadministrativ synvinkel.

For att analysera effekterna av en féréndrad beskattning av enskil-
das investeringar i bostadsrétter & det inte nddvandigt att ta stélning i
fragan om valet av skattesubjekt. | de analyser som redovisas langre
fram har vi, i likhet med BVK och FBU, utgétt fran att beskattningen
aven fortsattningsvis sker pa foreningsniva

12.6  Véarderingen av bostadsréttd agenheterna

| avsnitt 12.4 har vi redogjort for var syn pa hur marknadsvérdet, som
ska ligga till grund for beskattningen av bostadsréttd agenheterna, bor
definieras. Med hanvisning till malet om likformighet forordade vi en
definition som innebér att marknadsvérdet for en viss typ av lagenhet
med en viss beldgenhet kan variera beroende pa foreningens ekono-
miska forhdlanden. Ett liknande synsitt 1&g till grund for saval
Bostadsréttsvarderingskommitténs  som  Fastighetsbeskattningsutred-
ningens fordag till beskattning av bostadsréttsfastigheter.

Denna principiella definition av marknadsvérdet kan dock omséttas i
en varderingsmodell pa flera olika sétt. Som redan pdpekats |amnade de
tva ovannamnda utredningarna, BVK och FBU, radikdt olika fordag till
hur varderingen av bostadsréttd agenheterna skulle ga till i praktiken.
BVKs fordag tog sin utgangspunkt i den stravan efter likformighet i
beskattningen av egnahem och bostadsrétter som [3g till grund for
utredningsuppdraget i stort. Med den utgangspunkten foresog man en
vérderingsmodell som i stor utstréckning liknar den modell som anvands
vid taxeringen av sméhus. Till skillnad fran vad som géller for smahusen
skulle man dock i forberedelsearbetet till taxeringen utgd fran
bostadsrétternas 6verlatelsepriser korrigerade for vardet av vad som i
Overlatelsen ingdr utdver ande i bostadsrattsfastigheten.
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FBU déaremot sokte finna en metod for vardering av  bostadsrétts-
fastigheter upplatna med bostadsrétt som utgick fran det forfarande som
gdler idag for hyreshus. | vérderingen skulle dock hansyn tas till att
boendekostnaden, definierad som avgiften plus den réntekostnad som
forvarvet av bostadsrétten medfér, kan skilja sig fran bruksvér-
deshyrorna som ligger till grund foér véarderingen av hyreshusen. Den
huvudsakliga motiveringen till moddlen var att man dérigenom trodde
sig undga den sk. nettoskuldsproblematiken, dvs. svarigheten att fast-
sallai vilken utstrackning nettoskulden paverkar Gverlatelsepriserna pa
marknaden. Detta problem, menade man, gjorde det svart att i det
praktiska varderingsarbetet anvanda sig av den definition av marknads-
vardet som BVK utgick ifrén och som &ven FBU ans3g vara principidlt
riktig. Sasom fordaget till véarderingsmodell formulerades i FBUs
beténkande skulle den principiella definitionen av marknadsvérdet inte
kommatill praktisk anvandning i varderingsarbetet. Aven med dennatyp
av vérderingsmodell & det dock, som vi ska se | avsnitt 12.6.2,
nodvandigt att i forberedelsearbetet till taxeringen utga fran en praktiskt
tillémpbar definition av marknadsvérdet.

Bada utredningarna foredog emellertid att bostadsdelen i ett fler-
familjshus framdeles skulle kunna delas in i tva olika typer av vérde-
ringsenheter: en for lagenheter uppldna med hyresrétt samt en for
lagenheter uppldtna med bostadsrétt. De varderingsmodeller som fore-
sogs avsag endast taxeringen av den sistnamnda typen av véarderings-
enhet. For lagenheter upplatna med hyresrétt foresogs inga forand-
ringar i taxeringsreglerna.

| vart uppdrag ingdr att utvardera konsekvenserna av den modell for
taxering och beskattning av bostadsréttsfastigheter som Fastighetsbe-
skattningsutredningen foresog. Som framhdlits ovan utgdr FBUs och
BVKs principiella évervéaganden om bostadsrétts genheternas mark-
nadsvarde fran samma grundldggande syn pa hur underlaget for
beskattning av bostadsréttsfastigheter skall definieras. FBUs véard
eringsmodell bygger darfor i rediteten pa den definition av marknads-
vardet som vi tidigare forordat. Med hansyn till den 6vergripande
malsitningen, att astadkomma okad likformighet i beskattningen av
boende i olika upplatelseformer, har vi ansett det vara vardefullt att
behandla bada dessa fordag relativt ingdende. Vart syfte & dock inte
att ta stélning till vilken av de tva varderingsmodellerna som bdr ligga till
grund for andrade taxeringsregler for bostadsréttsfastigheter. Det
priméra syftet & endast att tydliggora att béda varderingsmodellerna
forutsitter att den principiella definitionen av bostadsrétts dgenheternas
marknadsvarde kommer till praktisk anvandning i forberedel searbetet till
taxeringen.
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12.6.1 BVKsvarderingsmoddl

Med hanvisning till att uppgiften att finna en ny metod for att taxera
bostadsréttddgenheter var ett led i strévan att skapa likformighet i
beskattningen av egnahem och bostadsrétter sokte BVK finna en metod
som i storsta méjliga utstréckning liknar den som tillampas for sméhus.
For dessa fastigheter faststélls taxeringsvardena med hjdlp av den sk.
ortsprismetoden. Det innebdr att smahusens marknadsvérde faststélls
med ledning av kdpeskillingarna for ett stort antal aktuella dverlatel ser
som &gt rum under normala marknadsmassiga former. | forberedel se-
arbetet till taxeringen anvands detta material forst till att dela in hela
landet i ett stort antal véardeomraden. Syftet med indelningen & att
fanga upp lagets betydelse for marknadsvérdet. Vardeforhallandena
inom dessa omraden ska darfor i allt vasentligt vara enhetliga. Déarefter
anvands materialet till att analysera det statistiska sambandet mellan ett
antal vardefaktorer och kdpeskillingarna/marknadsvérdet. De véarde-
faktorer som sarskilt beaktas vid taxeringen finns angivna i FTL. De
bestér av faktorer som antingen tydligt paverkar marknadsvérdet eller
typiskt sett samvarierar med detta varde. Analyserna av dessa samband
resulterar i kartor och tabeller som beskriver fastighetsvardenas bero-
ende av vardefaktorer och |&ge. De ligger sedan till grund for taxeringen
av dlafastigheter.

BVKs fordag till varderingsmode | fér bostadsréttsfastigheter som
utgors av flerfamiljsfastigheter & i huvudsak uppbyggt pa samma sétt.
En skillnad & dock att varderingen inte syftar till att spegla fastig-
heternas sannolika Overldtelsepris utan de enskilda bostadsrétts agen
heternas sammanlagda marknadsvarden. Samtidigt féresog man emel
lertid att det av taxeringsbeduten skulle framga hur mycket av det totala
taxeringsvardet som belGper pa varje enskild bostadsréttsl agenhet.

Det faktum att taxeringen inte ska spegla fastighetens utan bostads-
réttslagenheternas marknadsvarde aktuaiserar fragan om hur detta
marknadsvérde skall definieras. Som redogjorts for i avsnitt 12.4
forordade BVK att bostadsréttsdgenheternas marknadsvérde i taxer-
ingen skall definieras som "det pris som bostadsrétten sannolikt betingar
vid en forsdjning pa den dlméanna marknaden dkat med det nomindlla
vardet av sdjarens andel i av foreningens skulder eller om féreningen
har tillganger utéver eventuella skulder minskat med sdjarens andel av
tillgdngarna’. Det innebér att man i samband med taxeringen maste
justera de faktiska Gverldtelsepriserna med hansyn till bostadsrétternas
andd i foreningens nettoskuld.?

% Fortséttningsvis syftar begreppet nettoskuld pa féreningens skulder minskat
med dess tillgngar exklusive den del av fastigheten som kan hanféras till
bostadsrattsl agenheterna. Det bor pépekas att i de fall foreningen ager lagen-
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| betdnkandet diskuteras i vilket skede av forberedel searbetet infor
fastighetstaxeringen denna justering bor ske. | princip kan man tdnka sig
tva aternativ. Det ena alternativet innebér att de tabeller som ska ligga
till grund for bestdmmandet av taxeringsvardena konstrueras utifran de
faktiska Gverlatelsepriserna, dvs. utan hansyn till bostadsrétternas del i
foreningens nettoskuld. Med denna modell skulle nettof Grmogenheten
utgora en sarskild véardefaktor i varderingen och det varde som anges i
tabellerna skulle endast avse bostadsrétternas samlade marknadsvéarde.
Detta varde skulle sedan justeras med hansyn till féreningens nettoskuld
och det justerade vérdet utgora det totala taxeringsvérdet for
bostadsréttsldgenheterna.  Detta  dternativ.  avfardades dock av
kommittén. En ordning d& bostadsréttsvardet justeras i efterhand
hé&vdade man skulle dra med sig komplikationer och goéra vérde-
ringsforfarandet onodigt invecklat. Vidare ifrégasattes om man i forbe-
redelsearbetet skulle ha tillréckligt underlag for att kunna faststdla
nettoskuldens vardepaverkan i olika delar av bestandet.

Det dternativ som forordades av kommittén, innebar att tabellerna
skulle konstrueras utifran priser som redan justerats med hansyn till
bostadsréttens andel i foreningens nettoskuld. Nérmare bestémt skulle
Overlatelseprisernai forekommande fall 6kas med bostadsréttens andel i
foreningens nettoskuld. Med ledning av ett pa detta vis justerat orts-
prismaterid skulle tabeller dver sambandet mellan bostadsrétts agen
heternas marknadsvérden och olika vérdefaktorer konstrueras. Taxe-
ringsvardet for bostadsrétts agenheterna skulle da kunna utl&sas direkt
ur tabellen. Vidare, hdvdade man, skulle nettoskulden inte behtva utgéra
en vardefaktor.

Kommitténs beddmning av vilka vardefaktorer som skulle anvandas
vid varderingen grundades bl.a. pd en undersokning av olika prispa-
verkande egenskaper pa bostadsréttsmarknaden som LMV utférde pa
uppdrag av BVK. Endast véardefaktorer med en véasentlig, regelbunden
och entydig paverkan pa marknadsvardet ansdgs vara lampliga. Vidare
ansags det vasentligt att de uppgifter som anvands i taxeringen skulle
kunna inhamtas fran foreningens styrelse. Mot bakgrund av direktivens
onskemd om att den I6pande beskattningen skulle knytas till féreningen
ans3g man att taxeringsuppgifterna inte borde inhdmtas fran de enskilda
medlemmarna utan fran foreningarna. Det innebar, till skillnad fran vad
som & falet vid taxeringen av sméhusen, att uppgifter om de enskilda
l&genheternas inre standard inte kan anvandas som vérdefaktorer utan
endast sddana lagenhetsspecifika egenskaper som altid & kanda av
foreningen. Av praktiska skal ansags det ocksa nodvandigt att begransa
antalet véardefaktorer. PAa dessa grunder forordade kommittén att

heter som uppléts med hyresratt ingér dven vérdet av dessa i foreningens
tillgangar.
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varderingen av bostadsrétts agenheterna endast skulle utga fran de tre
vardefaktorerna lage, storlek och dder. Dértill ansdg man att det skulle
finnas mojligheter att i taxeringen ta hénsyn till véardepaverkande
faktorer som inte beaktas i modellen men som har en pétaglig inverkan
pa marknadsvardet. Det skulle t.ex. kunnagdlai det fall da endast vissa
l&genheter i en fastighet har goutsikt. | likhet med vad som gdler vid
taxeringen av sméhusfastigheter skulle det ske genom sk. justering for
saregna forhdllanden.

Foreningens ekonomi skulle altsd enligt detta fordag endast beaktas
genom justeringen av de Overldtelsepriser som anvands for at kon-
struera tabellerna i forberedelsearbetet. Det bor dock pdpekas att i den
man underlaget sa tilldter & det fullt mojligt att [3ta olika aspekter av
foreningens ekonomi utgora sarskilda vardefaktorer dven i det fal da
man i forberedelsearbetet anvander sig av justerade Gverlatelsepriser.
LMV's undersokning av olika prispaverkande egenskaper pa bostads-
réttsmarknaden ger vissa indikationer om att det skulle vara motiverat.
Undersokningen, som redovisasi en bilagatill BVKs betdnkande, visade
bl.a. att nettoskuldens prispdverkan skiljer sig & mellan olika typer av
omraden. Det & majligt att detta kan fangas upp genom de tva
vardefaktorerna lage och dder. Det & dock fullt majligt att marknads-
vardet for bostadsrétts agenheter i fastigheter med samma vardedr och
beldgenhet varierar beroende pa nettoskuldens storlek, dvs. att inte bara
bostadsr attens utan &ven lagenhetens marknadsvérde & beroende av
nettoskuldens storlek. Om sa & fallet och prispaverkan & vasentlig bor
aven uppgifter om nettoskulden utnyttjas som vardefaktor. | den fort-
satta beredningen av denna fraga bor detta utredas vidare.
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12.6.2 FBUsvéarderingsmodell

Aven Fastighetsbeskattningsutredningen menade att det principiellt sett
vore riktigast att basera taxeringsvérdet for bostadsréttslagenheter pa
bostadsréttens pris 6kat med dess anddl i foreningens nettoskuld. Men
med hanvisning till svarigheterna att bedoma i vilken utstréckning net-
toskulden beaktats vid dverldtel serna ansdg utredningen det vara mindre
lampligt att i taxeringen utgd frén justerade Overlatelsepriser i enlighet
med BVKs model. Mot bakgrund av synpunkter fran vissa
remissinstanser stéllde man sig bl.a. tveksam till att det i férberedelse-
arbetet skulle finnas uppgifter om Gverlatelsepriser och foreningarnas
ekonomi i en sddan omfattning att 1agenheternas marknadsvérde skulle
kunna faststéllas pa varje ort. Vidare ifragasattes de principiella och
metodologiska forutsditningarna att sdrskilja bostadsrétts &genhetens
marknadsvarde fran dverlatel sevardet.

Istéllet forordade man en modell som utgar fran nuvarande ordning
for taxering av hyreshus. Hansyn skulle dock tas till att boendekostna-
den, bestdende av avgiften i kombination med den rantekostnad som
forvarvet av bostadsrétten medfor, kan skilja sig fran bruksvardeshyran
som ligger till grund for varderingen av hyresbostadsfastigheter. Genom
en sidan ordning, menade man, skulle de principiella och metodologiska
problem som BVKs modell innebar kunna undvikas. Vidare ansdg man
att ett forfarande baserat pa nuvarande ordning for taxering av hyreshus
skulle innebéra vissa fordelar ur forenklingssynpunkt. Innan vi redogor
for hur bostadsréttsfastigheterna skulle taxeras enligt denna modell ska
Vi ge en kort beskrivning av nuvarande ordning fér taxering av hyreshus.

Géllanderegler for taxering av hyreshus

Aven hyreshusfastigheter taxeras enligt géllande regler med hjélp av en
s.k. ortsprismetod. Taxeringen bygger med andra ord pa de samband
mellan kopeskillingarna och ett antal vérdefaktorer som faststélls i
foreberedel searbetet. P4 samma sétt som vid taxeringen av smahus
delar man in landet i ett antal vardeomréden inom vilka véardeforhall-
andenai dlt vasentligt ska vara enhetliga. For att kunna ta hansyn till att
vardeforhdlandena kan variera mellan olika typer av bebyggelse inom
ett och samma véardeomrade finns emellertid i hyreshustaxeringen ocksa
mojligheter att ddla in mark och byggnader i olika sk. vérde-
ringsenheter. En hyreshusfastighet som bestar av sdvél bostéder som
lokaler ska delas in i tva varderingsenheter, en for respektive lagen
hetstyp. Detta géller sval tomtmarken som byggnaden.
Varderingsmodellen bygger pd det forhdlandet att hyresfastig-
heternas marknadsvérden generellt sett motsvarar det kapitaliserade
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vardet av den totaa nettoavkastning som fastigheten férvantas
generera. Det innebédr att det finns ett samband mellan fastigheternas
marknadsvérden och nettoavkastningen som vérderingen bygger pa
Eftersom osékerheten om den framtida avkastningen kan variera mellan
olika omréden kan &ven forhdlandet mellan den férvantade avkast-
ningen och fastighetens marknadsvérde variera. Detta tar man hansyn
till i véarderingen genom véardeomradesindel ningen.

| den véarderingsmodell som anvéands i taxeringen anvander man sig
dock inte av samma avkastningsbegrepp som pa marknaden. Den totaa
nettoavkastning som marknadens véardering bygger pa bestar dels av
nettoavkastningen fran hyresverksamheten, dvs. hyresintékterna minus
kostnader for drift och underhdl mm., och dels av den férvantade
vardestegringen pa fastigheten. | varderingen daremot utgar man enbart
fran de faktiska hyresintékterna, brutto. Dessa intékter utgor véarde-
faktorn hyra. For lagenheter uppldtna med hyresrétt motsvaras den av
de genomsnittliga faktiska hyresintakterna under andra aret fore tax-
gringsdret, dvs. det & som ortsprismateridet & hamtat ifran. For
bostadslégenheter uppldtna med bostadsrétt anvands daremot den
bruksvérdeshyra som skulle ha gédlt vid samma tidpunkt om [&genheten
hade upplatits med hyresrétt. Genom att multiplicera denna hyra med ett
viss ta erhdler man ett varde som ska motsvara 75 procent av
marknadsvérdet for den aktuella fastigheten.

Det namnda talet & en produkt av tva faktorer, H-nivafaktorn och
bruttokapitaliseringsfaktorn, och varierar mellan fastigheter med olika
beldgenhet och dlder av i huvudsak tva skal. Det ena &r att osikerheten
om den framtida avkastningen varierar mellan olika omraden vilket, som
pdpekats ovan, medfor att forhdlandet mellan den forvantade av-
kastningen och fastighetens marknadsvérde varierar. Det andra & att
skillnaden mellan bruttohyresintékterna och den férvantade nettoav-
kastningen varierar sdvdl mellan olika omraden som mellan fastigheter
av olika dlder vilket ocksd medfor att forhallandet mellan bruttohyran
och fastighetens marknadsvérde varierar. H-nivéfaktorn och brutto-
kapitaliseringsfaktorn beaktar med andra ord det faktum att sambandet
mellan hyresintékterna och fastighetens marknadsvarde varierar savél
mellan vardeomradena som mellan fastigheter av olika ader.

Sammanfattningsvis erhdlls altsd hyreshusenhetens taxeringsvarde
genom att vardefaktorn hyra multipliceras med dels H-nivafaktorn, dels
bruttokapitaliseringsfaktorn:

TVhyregqus = HYRA X H'r“VéX BK-fd(tOl’
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Bade H-nivafaktorn och bruttokapitaliseringsfaktorn varierar mellan
olika vardeomraden. Bruttokapitaliseringsfaktorn varierar dessutom
mellan fastigheter med olika vardedr.

FBUs varderingsmodell for hyreshus med
bostadsr attslagenheter

Liksom BVK foredog FBU att indelningen av flerfamiljshus i olika
varderingsenheter skulle &ndras for att mdjliggora en differentiering av
varderingen av bostader uppldtna med bostadsrétt respektive hyresrétt.
Nuvarande varderingsenheter for bostéder skulle delas in i tva typer:
varderingsenhet  for hyresbostdder respektive bostadsréttsbostader.
Eftersom hyressittningen av lokaer sker pA marknadsméssiga villkor
sg man dock inget ské att géra motsvarande indelning av varderings-
enhet avseende lokaler.”®

Tomtmarken ansdg man, ocksd i likhet med BVK, skulle véarderas
lika oavsett upplatelseform. Motiveringen var att markvardet enligt
gdlande regler ska spegla vardet av tomten i obebyggt skick. | plan- och
bygglagen (1987:10 PBL) regleras endast byggréttens omfattning och
vad som fér byggas pa marken, t.ex. lokaer eler bostader med viss
fysisk utformning. Vilken upplatelssform som ska gélla for byggnaden
regleras inte. Upplatelseformen kan darfor inte ha nagon inverkan pa
markvérdet i obebyggt skick och bor darfor inte heller paverka taxe-
ringsvéardet.

For varderingsenheten som helhet féredog man dock vissa forand-
ringar i varderingen. For det forsta skulle vardefaktorn hyra for bostader
uppldtna med bostadsrétt motsvaras av en sk. fiktiv hyra istéllet for
bruksvérdeshyran. Tanken var att den fiktiva hyran skulle utgéra en
uppskattning av den hyresniva som skulle gdlla vid en fri hyresséttning
av bostader. Den skulle altsi spegla boendekostnaden for bostads-
rétts agenheten med hansyn tagen till sava avgiften som kapitakostna-
den for bostadsréttens Gverlatelsevarde. P4 samma sétt som bruksvar-
deshyrorna skulle den fiktiva hyran faststallas under férberedel searbetet
till taxeringen. Den skulle da utgoras av arsavgiften till foreningen per
kvadraameter okad med réanteutgiften for det genomsnittliga Gver-
latelsepriset per kvadratmeter for bostadsréttdagenheter. Exakt hur
dessa genomsnittspriser skulle faststé8llas behandlas inte sérskilt i
betankandet, men rimligen skulle de kunna variera bada mellan olika
omréden och mellan fastigheter med olika véardedr. Den tillampliga

# Har skiljde man sig frdn BVK som féreslog att man &ven skulle delain lokaler i
tva varderingsenheter beroende pa upplatelseform, en for lokaler upplétna med
bostadsratt och en for lokaler upplétna med hyresrétt.



390 Beskattning av bostadsrattsfastigheter SOU 2000:34

rantan skulle motsvaras av en blandning av in- och utlaningsrantan,
lampligen hdften av vardera, dar inldningsrantan skulle motsvara den
ranta som galler for kapital placeringskonton med |anga bindningstider.

For det andra skulle man i forberedel searbetet till taxeringen kunna
faststdlla olika H-nivafaktorer och bruttokapitaliseringsfaktorer for de
tva uppldtelseformerna. Darigenom skulle man kunna ta hansyn till
eventudla skillnader i sambandet mellan bruksvérdeshyran och hyres-
fastigheternas marknadsvéarde, & ena sidan, och den fiktiva hyran och
bostadsrattsl genheternas marknadsvarde, a den andra.

Av flera skdl & det rimligt att vanta sig att dessa tva samband inte
foljer samma monster. For det forsta kan det finnas betydande skillna-
der i forhdlandet mellan bruttohyran och nettohyran mellan upp-
|&telseformerna. Det beror dels pa skillnader i kostnaderna for drift och
underhdl men ocksa pa att avgiften till foreningen kan innehdla kom-
ponenter som inte ingdr i bruksvardeshyran och vice versa.

For det andra paverkar marknadens forvantningar om den framtida
hyresutvecklingen och efterfrégan pa bostader inte bruksvardeshyrorna.
Dessa forvantningar kommer istéllet till uttryck genom de priser som
hyresfastigheterna betingar nar de omsétts pa marknaden. Ju hogre for-
vantningar om den framtida avkastningen desto hogre priser, eler
annorlunda uttryckt: desto hogre kapitaiseringsfaktor anvander mark-
nadens aktorer nér kopeskillingen bestdms utifran de aktuella hyrorna.
Den fiktiva hyran, déaremot paverkas sdsom den definierats av FBU,
direkt av forvantningar om framtida marknadsforhdllanden. | en situa-
tion dar kopare och sdljare allméant forvantar sig stigande efterfragan pa
bostadsrétter kommer man exempelvis vara beredd att betala hogre
Overlatelsepriser an i det motsatta falet. Dessa forvantningar kommer
da igenom pa den fiktiva hyran, eftersom rantekostnaden for det
genomsnittliga Gverlatelsepriset ingar i denna. Darfor kan man inte utga
fran att samma faktorer ska anvandas oavsett upplatelseform nar den
fiktiva hyran ska réknas om till ett marknadsvérderelaterat taxe-
ringsvarde. Detta gdller &en om forvantningarna om de framtida
marknadsforhadllandena & de samma pa de tva delmarknaderna. Dartill
kommer att dessa forvantningar i manga fall torde skilja sig & eftersom
hyresutvecklingen i hyressektorn sker inom ramen fér bruksvérdes-
systemet. | bostadsréttssektorn déremot gdler forvantningarna over-
|tel seprisernas och arsavgiftens utveckling.

Den fraga som dainstéller sig & mot vilket varde man skall sikta nér
man med ledning av de fiktiva hyror som tagits fram i férberedelse-
arbetet skall faststélla H-nivaer och bruttokapitaliseringsfaktorer for
olika delar av bestandet. Med andra ord: hur skall det marknadsvéarde
definieras som skall tjana som riktmérke i taxeringen? Nagot tydligt svar
padennafrégagesintei betdnkandet.
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Enligt det fordag till tillagg i 5 kap. 5 8 FTL som utredningen lade
fram stadgas bl.a. att "Marknadsvérdet for hyreshus med bostéder upp-
I&tna med bostadsrétt skall motsvara det varde som en motsvarande
enhet upplaten med hyresrétt skall ha, korrigerat med de skillnader som
fordigger i boendekostnad. Boendekostnaden utgors dérvid av en fiktiv
hyra...” (SOU 1994:57, s45). Detta skulle man kunna tolka sa att
bostadsréttsenhetens taxeringsvéarde ska faststéllas sa att forhallandet
mellan detta vérde och det varde enheten skulle ha om den uppléts med
hyresrétt blir detsamma som forhdlandet mellan den fiktiva hyran och
bruksvérdeshyran. | praktiken skulle det emellertid innebéra att man
tillampade samma H-nivafaktorer och bruttokapitaliseringsfaktorer
oavsett upplatelseform. Med andra ord skulle man inte beakta att sam-
bandet mellan bruksvérdeshyran och hyresfastigheternas marknads-
vérde, av skd8l som angivits ovan, inte dltid foljer samma monster som
sambandet mellan den fiktiva hyran och bostadsréttslégenheternas
marknadsvarde. Foljaktligen & risken stor att taxeringsvérdena inte
skulle spegla bostadsrétts genheternas marknadsvarden pa ett likfor-
migt Sétt.

Av detta foljer att man &en med denna modell maste utga fran ett
pavisst st definierat marknadsvarde som i forberedel searbetet speglas
av bostadsrétternas Overldtelsepriser, justerade i enlighet med namnda
definition. Utifran de samband mellan marknadsvéardet och olika
vardefaktorer som man finner i analyserna av de justerade priserna
faststalls H-nivaerna och bruttokapitaliseringsfaktorerna s att de, nér
de multipliceras med de fiktiva hyrorna, resulterar i taxeringsvarden som
motsvarar 75 procent av |agenheternas samlade marknadsvéarde.

Avdutningsvis bor ocksd namnas att utredningen ansdg att den fik-
tiva hyran inte skulle kunna séttas |&gre 8n gdlande brukvérdeshyra. |
kombination med det fordag till tillagg i Skap. 58 FTL som refererats
ovan innebér det att taxeringsvardet inte skulle kunna séttas l1agre an det
varde som skulle gdlla for motsvarande varderingsenhet upplaten med
hyresrétt. Nagon egentlig motivering for detta stdlningstagande
lamnades dock inte av utredningen. En sadan regel bor dock rimligtvis
strida mot kravet pa likformighet i beskattningen.

12.6.3  Taxering av smahus upplatna med bostadsratt

| princip bor forberedelsearbetet till taxeringen av smahus som innehas
av privatbostadsforetag ocksa baseras pa den definition av marknads-
vardet som specificerats ovan. Det relativt begransade ortsprismaterial
som finns att tillgad for denna typ av bostader medfor dock att mark-
nadsvérdena for dessa fastigheter bostadsréttsforeningen sannolikt inte
skulle kunna faststéllas med tillfredsstéllande precison med en sddan
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ordning. For denna del av bostadsréttsbestandet kan det darfor bl
nodvandigt att finna en annan 16sning.

Fragan om hur smahus upplatna med bostadsrétt bor varderas ingick
intei BVKSs utredningsuppdrag. Daremot behandlades den av FBU.
Man konstaterade dér att den princip som utredningen forordade fér
hyreshus uppldtna med bostadsrétt inte kunde tillampas for smahus.
Med hanvisning till de argument som anforts tidigare mot att basera
varderingen av bostadsréttdagenheter i flerfamiljshus pa overlatelse-
priser justerade for foreningens nettoskuld avvisade man en sadan
|6sning ocksa for bostadsrattssmahus. Istéllet ansdg man att upplatelse-
formen redan i géllande system blir tillréckligt beaktad genom reglerna i
8 kap. 38 FTL enligt vilka fastighetsréttdiga forhdlanden ska utgtra en
vardefaktor for vérderingsenheten tomtmark pa vilken smahuset &
belaget.* Enligt RSVs rekommendationer (RSV S 1995:17) bor rikt-
vardet for smadhusenheten raknas ned till halften for vérderingsenhet
som varken utgor eler kan bilda en gavsténdig fagtighet, dvs. om vér-
defaktorn for fastighetsréttdiga forhallanden hanforts till klass 3. Detta
gdler for den Gvervagande delen av ala bostadsrattssmahus.

Betraffande bostadsrattssmahus medfor dock rekommendationen att
de fastighetsréttdiga forhallandenas betydelse for husens marknads-
varde Overskattas. | LMVs yttrande 6ver FBUs dutbetédnkande
refereras till en undersdkning som genomférdes i samband med forbe-
redelsearbetet infor AFT 96. Understkningen avsag riktigheten av
storleken pa den ovannamnda Kkorrigeringen for varderingsenhet som
varken utgor dler kan bilda en gavgéndig fastighet. Resultatet visade
att smahus upplatna med bostadsrétt darigenom blir betydligt undertax-
erade.

Detta forhallande behtver dock inte galla for fastigheter med annan
upplatelseform. En forandring som innebar att riktvardet raknas ner i
mindre utstréckning i det fall den aktuella vérdefaktorn hanforts till klass
3 & darfor inte en framkomlig vag. Det grundléggande problemet hér &
att vérdefaktorn fagtighetsréttdiga forhdllanden, enligt nu gélande
ordning, altid forutsitts ha samma inverkan pa marknadsvardet. En
tankbar 16sning skulle darfér kunna vara att 1ata korrigeringen vara
beroende av upplatelseformen.

| FBUs beténkande ndmndes méjligheten att beskta den inverkan
upplatelseformen har pa varderingsenhetens marknadsvarde genom
anvandandet av en korrigeringsfaktor grundad pa analyser av kope-

% v &rdefaktorn fastighetsréttsliga forhallanden skaenligt 1 kap. 358 FTF indelas
i treklasser. Enligt 3 kap. 58 RSV:VF skall féljande klassindel ningsgrunder gélla:
1. Varderingsenhet som utgor en eller flerasjdlvstandigafastigheter

2. Véarderingsenhet som kan bilda sjalvstandig fastighet

3. Vérderingsenhet som inte kan bilda sjalvstandig fastighet
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skillingsstatistiken och avgifterna till foreningen. Detta & enligt var
mening en vag som bor undersokas i den fortsatta beredningen av denna
friga. En l6sning skulle da kunna vara att |&a korrigeringen for
fastighetsréttdiga forhdlanden vara beroende av  upplatelseform.
Upplatelseform skulle altsa utgora en vardefaktor ocksa for smahusen.
Lampliga korrigeringstal bor kunna faststéllas utifran analyser av kope-
skillingsstatistiken. For smahus upplatna med bostadsrétt bor man da, for
att uppna jamforbarhet med kopeskillingarna for smahus upplana med
aganderétt, utgd fran kopeskillingar som justerats i enlighet med den
dlmanna definition av bostadsréttsbostddernas marknadsvarden, som
forordats tidigare. Eftersom fragan om hur taxeringen ska utformas inte
ingdr i véart utredningsuppdrag far dock de narmare detaljerna kring en
s&dan |6sning diskuteras i den fortsatta beredningen av denna fréga.

12.6.4  Sammanfattande synpunkter

FBUs huvudinvandning mot BVKs fordag till varderingsmodell var det
forhdllandet att den forutsitter att man i forberedel searbetet anvander
sg av en explicit definition av bostadsréttsdgenheternas mark-
nadsvarde. FBU formulerade darfor en modell for vérdering av
bostadsrattsl agenheter, som byggde pa nuvarande regler for taxering av
hyreshus. Som framgatt ovan forutsétter emellertid &ven denna modell
en definition av bostadsréttd dgenheternas marknadsvérde som kan
tilldmpas i forberedel searbetet till taxeringen. Skulle en vérdering i en
lighet med FBUs fordag genomfdras utan en sddan definition, med
utgangspunkt i den formulering av 5 kap. 5 § FTL som utredningen
foredog, ar risken stor att taxeringsvardena inte skulle spegla bostads-
réttd genheternas marknadsvarden pa ett likformigt sétt. Risken &r dar-
for stor att traffsékerheten i taxeringen inte kommer att uppfylla de krav
paréttssakerhet som bor stéllas.

Som vi framhdlit tidigare ingdr det inte i vart utredningsuppdrag att
foredd en varderingsmodell for bostadsréttsfastigheter. Darfor har vi
inte heller tagit stallning i fragan om vilken av de tva typerna av varde-
ringsmodeller — smdhusmodellen eler hyreshusmodellen — man bor utga
fran i det fortsatta arbetet med en reformering av taxerings- och
skattereglerna for bostadsréttsfastigheter. Daremot vill vi podngtera att
oavsett vilken vérderingsmodell man anvander & det vasentligt att
marknadsvérdet ges en tydlig definition som kan ligga till grund for
forberedelsearbetet till taxeringen. | enlighet med vad som anforts |
avsnitt 12.4 bor detta varde definieras som 6verldtelsevardet okat med
bostadsréttens andel i foéreningens nettoskuld och minskat med dess
andel i foreningens tillgangar utéver bostadsréttsl agenheterna.
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Vi vill ocksd ifragasitta det rimligai den nedre grans for varderingen
av varderingsenheter med bostadsrédttsbostader som ingick i FBUs
fordag. Som papekats ovan innebar fordaget att taxeringsvardet inte
skulle kunna séttas [égre 8n vad som skulle bli fallet om |&genheterna
vore upplatna med hyresrétt. Nagon narmare motivering till denna regel
ges dock inte i beténkandet. Mgjligen kan man ténka sig att fordaget
utgick fran den véarderingsprincip som innebér att en fastighet ska
varderas till det mest sannolika pris som fastigheten betingar om den
sdjs for att anvandas i den verksamhet dar den ger hogst avkastning.®
Som framhdlits tidigare skulle fordagen till andrad texering av
bostadsréttsfastigheter innebéra att varderingen inte langre ska ta sikte
pa det pris som fastigheten som sddan sannolikt skulle betinga pa
marknaden. Utgangspunkten & att det normalt inte & fastigheterna som
gar i handel pa marknaden utan bostadsrétterna. Detta maste rimligen
ocksagdlai det fal da marknadsvardenivan for hyresbostadsfastigheter
Overgtiger bostadsrétts agenheternas vardeniva

12.7  Genomsyn vid
realisationsvinstbeskattningen?

Vi har tidigare forklarat att beskattningen av bostader uppldtna med
bostadsrétt bor baseras pa ett underlag som speglar bostadens mark-
nadsvarde. Eftersom kopeskillingarna pa bostadsréttsmarknaden inte
avser bostadsréttd dgenheten utan bostadsrétten, & det nddvandigt att
den definition av marknadsvéardet, som skall ligga till grund for beskatt-
ningen av bostadsréttdagenheten, aven tar hansyn till féreningens
formogenhetsforhdlanden, bl.a. skuldséttning. | det fall den av oss
forordade marknadsvardedefinitionen ligger till grund for vérderingen
finns det anledning att 6vervéaga om man i konsekvensens namn &ven
bor ta hansyn till féreningens formogenhetsforhdllanden vid berdkningen
av redlisationsvinsten®.

| samband med 1990-91 ars skattereform infordes regler som skulle
beakta foreningens ekonomiska forhdlanden. Enligt dessa regler skulle

% Den nedre gransen uppstdr genom att den fiktiva hyran enligt forslaget inte
ska kunna séttas |agre an bruksvardeshyran. | en kommentar till denna regel
pdpekar LMV i sitt yttrande éver betankandet att det, s& lange bruksvardes-
hyressystemet finns kvar, & principiellt riktigt att taxeringsvérdet som lagst
skall motsvara taxeringsvardet for samma hus upplétet med hyresrétt.

¥ Aven utformningen av reglerna om uppskov med beskattning vid
bostadsbyten kan behova ses 6ver i det fall varderingen baseras p& namnda
marknadsvardedefinition.
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vingten berdknas med tillampning av sk. genomsyn. Det innebér att
vinsten skulle paverkas av de forandringar i foreningens nettoskuld som
&gt rum under innehavet. Tanken bakom genomsynen var att en vinst
skulle behandlas pd samma it oavsett om den hanforde sig till ett
egnahem eller en bostadsrétt. For berdkningen av realisationsvinsten
skulle det vidare inte ha nagon betydelse om Ianen 1ag hos foreningen
eller hos den enskilde bostadsréttshavaren. Genom reglerna uppnaddes
aven likformighet mellan 1an i féreningen och hos delégarna samt mellan
bostadsrétt och egnahem.

De nya bestdmmelserna utsattes dock omedelbart for kraftig kritik.
Reglerna om att foreningens 1an skulle besktas befanns vara principiellt
riktiga ur likformighets- och réttvisesynpunkt nér en 6kning av 1&nen hos
foreningen eller deldgare motsvarar driftskostnader som lanefinansieras
respektive nar en minskning av lanen motsvarar bostadsréttshavarens
betalningar utdver driftskostnaderna. Forandringar av foreningens Ian
under innehavstiden kunde emellertid ha orsaker som medférde att den
skattepliktiga vinsten avvek fran den verkliga vinsten. Sammanfattnings-
vis gav reglerna ett ekonomiskt korrekt resultat nér skuldforandringar
motsvarades av Over- respektive underhyra medan ett ekonomiskt
felaktigt resultat uppkom nér skulden &ndrades av andra skél. Reglerna
ansags vidare svara att forsta och det fanns problem med att fa fram de
uppgifter som behdvdes for att kunna berékna vinsten®.

Regeringen instédmde i kritiken och anférde att reglerna hade blivit
oacceptabelt komplicerade bade att forsta och att tillampa och foreslog
darfér att genomsynen avskaffades. Som en foljd hdrav inférdesi stéllet
en regel om ait kapitaltillskott till foreningen skulle vara avdragsgilla vid
realisationsvinstberakningen. Genomsynsreglerna avskaffades
retroaktivt fr.o.m den 1 januari 1991*.

De hittillsvarande erfarenheterna av genomssynsregler framstar
vissarligen som ddliga av utvarderingen att doma, men med hansyn till
att en forandrad vérdering och taxering av bostadsréttsfastigheter kan
ténkas ge forandrade forutséttningar bl.a. vad gdler tillgangligheten till
uppgifter genom okad registerféring, kan vi dock inte uteduta en
fordndring av redisationsvinstreglerna i rikining mot genomsyn. |
nul&get vill vi dock varken fororda eller avvisa en sidan utveckling.

% For en beskrivning och utvérdering av genomsynsreglerna, se Ds 1991:38,
Skatteregler for en ny bostadsfinansiering mm, s. 79 ff.
* Prop. 1991/92:54, 1991/92:SkUO9.
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12.8  Gransdragning mellan dkta och odkta
bostadsforetag m.m.

Av 2 kap. 17 § IL* framgér att med ett privatbostadsforetag avses en
svensk ekonomisk forening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet,
Sitt nu & av intresse, till klart Gvervagande del bestér i att & sina
medlemmar dler delagare tillhandahdla bostader i byggnader som ags
av foreningen dler bolaget. En férening med denna inriktning réknas
som ekt privatbostadsforetag eller med den av oss anvénda terminologin,
ett &kta privatbostadsforetag. Med ett odkta bostadsféretag avses
sdledes ett privatbostadsforetag som inte & &kta, dvs. som inte uppfyller
definitionen i bestammelsen. Klassificeringen har som framg&r av
avsnitt 12.1.3-6 stor betydelse for den skattemassiga behandlingen av
bade bostadsforetaget och dess medlemmar.

Bestdammelsen i 2 kap. 17 8§ IL & en sk. troskelbestammelse. Det
innebdr att om foretaget inte n&r upp till kvalifikationsgransen 6vergdr
hela fastighetsinnehavet fran att, i enlighet med 39 kap. 25 § IL,
beskattas schablonméssigt till att beskattas konventiondlt. De olika
beskattningssdtten kan medfora vasentliga skillnader i beskattningen for
bostadsforetaget och dess medlemmar. Grénsdragningen & darfor av
stor vikt for manga bostadsforetag.*

Tanken bakom gransdragningen mellan &kta och odkta privatbo-
stadsforetag ar att den skatteméssiga sarbehandlingen inte & motiverad
om en forening har altfor hoga inkomster fran annat @n den kvalifi-
cerande karnverksamheten, dvs. att upplata bostader & medlemmarna.
For tillampningen av bestdmmelsen i 2 kap. 17 § IL maste man for det
forsta ta stélning till vilken dags verksamhet som skall anses vara av
kvalificerande dag. For det andra maste man ta stdlning till om den
kvdificerande verksamheten @en utgdr den huvudsakliga verksam+
heten.

Gréansdragningsbestdmmel sen har funnits sedan 1930. Inforandet av
schablonbeskattningen for bostadsforetag foranledde inte nagon for-
andring av bestdmmelsen. Frégan vad som skulle forstas med " ute-
dutande dler huvudsakligen” togs upp i en proposition 1957. Négon
forandring i bestammelsen ansags dock inte nédvandig. Departements-

* Bestammelsen fanns tidigare i 2 § 7 mom. SIL. | bestdmmelsens tidigare
lydelse angavs att foreningen uteslutande eller huvudsakligen skulle bereda
foreningens medlemmar bostader i hus som &gdes av foreningen. Den sprékliga
forandringen till trots &r inte avsikten att forandra den materiella innebdrden av
bestdmmel sen.

% For en utforlig genomgang av grénsdragningsfrégor m.m. betréffande &kta
bostadsforetag, se Peter Melz, Skattenytt 2000:5.
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chefen uttalade dock att en schablontaxering borde kunna ske i fall dar
omkring 60 procent av taxeringsvardet belopte pa bostaddagenheter
som upplatits till medlemmar dler delagare (prop. 1957:3, s. 393).
Uttadandet kom dock inte till uttryck i ndgon lagbestémmelse.
Gransdragningsfragan overlamnades istélet till réttstillampningen. For
att astadkomma nagorlunda enhetlighet i bedomningen fick davarande
Riksskattenamnden i uppdrag av regeringen att foreda vagledande
normer for beddmningen. | meddelande fran namnden (nr 2:1 1958)
foresdogs att gransdragningen skulle ske med utgangspunkt i hur stor del
av fastigheten som beldpte pa till medlemmar uppldtna bostads-
lagenheter. Namnden tog déarvid fasta pa vad departementschefen
uttalat betréffande grénsdragningen. Resultatet blev att som &kta skulle
- SAvitt nu & av intresse - bara sadan forening réknas dar 60 procent av
fagtighetens taxeringsvarde belopte pa bostader som  upplétits till
foreningens medlemmar. Motsvarande bestammelse dterfinns i den
nuvarande rekommendationen fran Riksskatteverket (RSV S 1999:43).

Gréansdragningen mellan &kta och oékta privatbostadsforetag liksom
aven taxeringsvardemetoden har ifragasatts under arens lopp och kritik
har riktats mot gransdragningen som den uttryckts i RSVs
rekommendation. Kritikerna har bl.a. hvdat att metoden ger upphov till
gransdragningsproblem och dven pekat pa risken for att vissa foretag
kan pendla mellan att klassificeras som akta respektive ogkta och darfor
efterlyst regler som kan ge okad stabilitet och forutsebarhet. Fragan om
gransdragningen mellan &kta och oékta privatbostadsforetag har fatt en
fornyad aktualitet pa grund av den férandring av vérderelationen mellan
taxeringsvardets bostads- och lokadel som bl.a "frysningen” av
bostadsdelen inneburit for vissa foreningar eftersom lokadelen har
omraknats arligen.

Fordelningsmetoden - dvs. taxeringsvérdets fordelning mellan
kvdificerad och okvalificerad verksamhet - har tillampats under mycket
lang tid. Véagledande praxis pa omradet & sparsamt forekommande och
aven om RSV's rekommendation inte & bindande for de réttstillampande
myndigheterna har den fétt stor praktisk betydelse for
rétstillampningen. Metoden har dock frangétts dler tillampats med
modifikationer i de fall det ansetts finnas tillrackliga skd. En metod som
tillémpats och som & néra bedéaktad med taxeringsvérdemetoden &r att
direkt utga fran avkastningens fordelning, dvs. hyror, jamforelsehyror,
hyresvérden dler dylikt.*

| utredningssammanhang har aternativa gransdragningsmetoder
forordats. Bostadsréttsvarderingskommittén (BVK) foresog att den
nuvarande indelningen i &kta och odkta privatbostadsforetag skulle

5" Set.ex. Kammarréttensi Stockholm dom den 1 mars 1996 i mél nr 11711-1994.
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dopas. Sarskilda skatteregler skulle dock aven fortséttningsvis géla for
bostadsréttsforeningar etc. om mer &n héften av den totala byggnads-
ytan var uppldten for medlemmarnas eget boende. Fastighetsbe-
skattningskommittén (FBU) foredog en annan typ av uppdelining. Om
foreningens huvudsakliga verksamhet bestod i att bereda medlemmarna
bostéder och minst 75 procent av ytan i bostadsforetagets byggnad
utgjordes av lagenheter som upplatits med bostadsrétt och lagenheterna
anvands som privatbostéder, skulle sérskilda skatteregler gélla.

En annan 16sning som forordats i debatten utgérs av en sk. klyv-
ningsmodell som innebér att endast medlemmarnas bostéder beskattas
schablonméssigt medan intakter fran 6vriga delar av fastigheten, liksom
ovrig verksamhet, beskattas konventionellt. Anhangarna av en sidan
|6sning har framhdlit att réttsverkningara av klassificeringen skulle
begransas vasentligt.® Ur ett likformighetsperspektiv kan man dessutom
hévda att en sidan klyvning av bostadsforetagets inkomster - och i
konsekvens hdrmed aven dess kostnader - skulle vara mer korrekt.
Skillnaderna i beskattning av en kapitdinvestering i ett egnahem och en
bostad som innehas med bostadsréit skulle med en sadan |Gsning
ytterligare reduceras. Med en klyvningsmodell skulle &ven skillnaden i
beskattning som finns mellan &kta bostadsforetag och konventionellt
beskattade foretag elimineras nar det galler inkomster fran annat an
bostader, t.ex. lokahyror.

Eftersom frdgan om hur gransdragningen bor ske mellan &kta
respektive odkta privatbostadsforetag ligger utanfor vart uppdrag har vi
inte haft mdjlighet att behandla behovet av en reformering av de aktuella
reglerna. Det finns dock anledning att uppmérksamma att dagens regler
kan ge upphov till bl.a gransdragningsproblem och besvérande
troskeleffekter, vilket kan leda till avsevérda skattekonsekvenser for
medlemmar i de berdrda foreningarna. Vi foredldr darfor att ven dessa
fragor utreds vidare i den fortsatta beredningen av frégan om
beskattningen av bostadsréttsfastigheter.

Sarskilt om fastigheter som &gs av oakta privatbostadsforetag
och andelshus

Vart huvudsakliga uppdrag bestdr i att undersdka den skattemé@ssiga
neutraliteten mellan de tre helt dominerande bostadsformerna; egna

B Setex. Mdzaa.
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hemsboende, boende i &kta privatbostadsforetag och hyresrétt. Vara
Overvaganden och fordag utgar darfor endast fran vad som galler for
dessa boendeformer. Andra mindre frekventa boendeformer, t.ex. odkta
privatbostadsforetag och boende i andelshus har vi dafér inte
behandlat. Som en alméan utgangspunkt bor dock galla att skatteméssig
neutralitet ska efterstravas mellan alla typer av boendeformer sa langt
det & mgjligt.

Med hansyn till forandringarna i vardering och taxering av &kta
privatbostadsféretag kravs det bl.a. anpassning av de regler som géller
for beskattningen av fastigheter tillhtriga exempelvis odkta privat-
bostadsforetag och dess mediemmar. Givet en marknadsvérdering av
den enskildes investering i bostaden géller vidare att &ven dessa
foreningar och dess medlemmar sa langt mgjligt, bor omfattas av
samma skatteméassiga lattnadsregler som de andra formerna av &gar-
bostader. | vart arbete har vi dock inte haft mojlighet att utreda hur en
sadan anpassning kan ske.

12.9  Sammanfattning — beskattning av
bostadsréttsfastigheter

| ekonomiskt hanseende kan lagenheter uppldtna med bostadsrétt jam-
stéllas med egnahem. | béda fallen ror det sig om en boendeform dér
den boende &ger sin bostad, &ven om det i bostadsréttshavarens fall ror
sig om ett indirekt agande. Det innebér att bostadsréttshavaren, liksom
egnahemsdgaren, har ett visst kapital placerat i sin bostad. Med hénsyn
till vl likformighetsmdlet i kapitalinkomstbeskattningen som maet om
neutrditet mellan boende i olika upplételseformer bor avkastningen av
det kapita som finns nedlagt i bostadsréttd égenheten beskattas enligt
samma principer som avkastningen av det kapita som egna-
hemsbostaderna representerar. Det innebér att saval véardet av det
kapital som bostadsréttdégenheten utgbr som avkastningen av detta
kapital bor faststéllas pa samma grunder som for egnahem.
Beskattningen av bostader uppldtna med bostadsrétt bor sdledes bas-
eras pa ett underlag som speglar bostadens marknadsvéarde. Liksom for
egnahem bor detta marknadsvéarde definieras utifran de kopeskillingar
som observeras pa marknaden. En vasentlig skillnad & dock att kope-
skillingarna pa bostadsréttsmarknaden inte avser bostadsratts dgenheten
utan bostadsrétten, dvs. en andel i bostadsréttsféreningen med en till
bostadsréttd égenheten knuten nyttjanderétt. Darfor & det nddvandigt
at den definition av marknadsvardet som skal ligga till grund for
beskattningen av bostadsréttd &genheten aven tar hansyn till foreningens
ekonomiska forhdllanden. Marknadsvardet for bostadsrattsl dgenheten
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bor definieras som det mest sannolika pris bostadsrétten skulle betinga
pa marknaden dkat med dess andel i foreningens finansiella nettoskuld
och minskat med dess andel i foreningens redtillgdngar utGver
bostadsréttd agenheterna. Av framst praktiska skd bér den nominela
nettoskulden I&ggastill grund for berékningen.

Véardering och taxering av bostadsréttsfastigheter kan, som tidigare
utredningar féredagit, ske inom ramen for fastighetstaxeringen. Forfa-
randet kommer dock i konflikt med FTLs grundldggande principer om
marknadsvardering, varfér sarskilda regler & nddvandiga antingen inom
FTLsregelverk eller genom ett fran FTL fristdende regelverk.

Fragan om vilken metod som bor anvandas vid varderingen av
bostadsréttd dgenheterna har inte ingétt i kommitténs uppdrag. Vi kan
dock, i enlighet med tidigare utredningars fordag pa detta omrade, in-
stémma i att bostéder uppléna med bostadsrétt vid taxeringen bor
utgora en sarskild véarderingsenhet. Taxeringsvardet for en sddan enhet
ska faststéllas sa att det motsvarar 75 procent av dessa lagenheters
samlade marknadsvérde, enligt den definition som angivits ovan. Detta
varde ska l&ggas till grund for den l6pande beskattningen av dessa
bostéder och skattesatsen bor vara densamma som for egnahemsfastig-
heter.

Skattesubjekt

Eftersom beskattningen av privatbostader syftar till att beskatta avkast-
ningen pa den enskildes investering framst&r det visserligen som mer
korrekt att beskatta den enskilda medlemmen, men praktiska skd har
hittills varit avgorande for att |1ata beskattningen ske pa foreningsniva. |
vara resonemang och berakningar har vi darfor utgétt frén att si kom-
mer att varafallet aven fortsattningsvis.

Schabl onintakt men ingen fastighetsskatt for bostader

| likhet med vad BVK och FBU féredagit bor foreningen beskattas i
inkomstslaget kapita. Den del av bostadsréttsfastighetens taxerings-
varde som avser bostader uppldna med bostadsrdtt bor endast
schablonbeskattas.® Fastighetsskatten bor altsa sopas for véarderings-
enhet avseende bostader uppldtna med bostadsrétt och schablonintakten
bor faststéllas pa samma sétt som for egnahem.

* Jfr. dvervégandenai avsnitt 9.2.
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| enlighet med véra tidigare redovisade Gvervaganden angdende
hyrda bostéder bor &ven bostaddégenheter som hyrs ut av foreningen
befrias fran fastighetsskatt. Oavsett upplaelseform bor dltsa fastig-
hetsskatten dopas for varderingsenheter med bostdder i bostadsrétts-
fastigheterna.

Fastighetsskatten pa kommersiella lokaer har motiverats av helt
andra skd an att skapa likformighet mellan olika kapitalinvesteringar.
Lokaler kom anyo att omfattas av fastighetsskatten som ett st att
finansiera medlemskapet i den Europeiska Unionen (se avsnitt 4.6), dvs.
rent satsfinansiella skal ligger bakom beskattningen. | vart uppdrag
ingar emellertid endast att se Gver bostadsbeskattningen. Vi har darfor
inte tagit stéllning till om fastighetsskatten for varderingsenheter med
lokaler bor bibehdllas utan utgar frén att fastighetsskatt for lokaler ska
utga aven i fortséttningen.

Eftersom det & angelaget att bibehdla den forenkling som
schablonbeskattningen medfor ska @ven de delar av fagtigheten som
hyrs ut av féreningen, oavsett om det rér sig om lokaler eller bostader,
schablonbeskattas. Schablonintékten bor faststédllas efter samma
procenttal for hela fastigheten.

Skattelattnad for utgiftsrantor

Skattemassig neutralitet mellan sdva egnahemsboende och boende i
bostadsrétt som mellan fastigheter med olika beldningsgrad forutsétter
ocksa att rantekostnaderna for bostadsrétts agenheten medfor lika stor
skattel &ttnad som egnahemsagarens rantekostnader, oavsett om lanen
tagits av féreningen eler av bostadsréttsinnehavaren. Darfér bér, i likhet
med vad FBU fdredog, underskott i inkomstdaget kapital foranleda en
skatteutbetalning till féreningen motsvarande 30 procent av underskottet
i den méan detta inte kunnat anvandas for att reducera skatt pa inkomst
av ndringsverksamhet.
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Takregel och begransningsregel

Fastigheter som &gs av bostadsréttsféreningar bor omfattas av den tak-
regel for att begransa skattehtjningar som vi foredagit i kapitel 8 och 9.
Det & dock endast den ded av taxeringsvérdet/underlaget for
schablonintakten som avser bostader som upplatits med bostadsrétt som
ska omfattas av takregeln.

Vidare bor &ven bostadsréttsinnehavare omfattas av den inkomst-
relaterade begransningsregel som vi foreddr ska fungera som ett kom-
plement till takregeln. Anvandandet av en begransningsregd for
bostadsréttsinnehavare & dock mer komplicerat an for agare till smahus
A lange véardering och beskattning sker pa fastighets- respektive
foreningsniva. Sarskilda regler och forfaranden kommer déarfor att kré
vas for att mgjliggora tillampningen av en begransningsregd.

En forutséttning for att bada dessa regler skall tillampas for bostads-
réttsféreningars fastigheter respektive féreningens mediemmar &r, enligt
va mening, att beskattningen grundas pa samma sag av marknads-
vardering som for egnahem, givetvis med hansyn tagen till de skillnader i
marknadsvardedefinition som de bada upplatel seformerna betingar.

Avskaffade rantebidrag och nybyggnadsrabatt som for egnahem

Om beskattningen utformas pa sitt som redogjorts for, bor rantebidra-
gen till ny- och ombyggda bostadsréttsfastigheter enligt 1993 ars regler
dopas. Stodet till ny- och ombyggda bostadsréttsfastigheter bor istéllet
utformas pa samma sitt som for egnahem. Det innebér att ingen scha-
blonintakt tas upp till beskattning under de forsta fem aren efter fardig-
stéllandet. Under de darpa foljande fem dren bor endast halva scha-
blonintakten beskattas.

Beskattningsmodellen

En beskattningsmodd| for &kta privatbostadsforetag skulle i sina
huvuddrag se ut pa sétt som framgar av figur 12.1. | mangt och mycket
bygger modellen pa det fordag till beskattning som FBU framforde.
Vissa skillnader finns dock. Vi har tex. inte berort fragan om
gransdragningen mellan &kta och odkta privatbostadsforetag utan utgatt
frén den gdllande uppdelningen. Med en marknadsméssig vardering av
bostadsrétts genheter kan dock den nuvarande grénsdragningen mellan
akta och odkta privatbostadsforetag forvantas fa mindre betydelse
eftersom tyngdpunkten i fastighetens taxeringsvérde kommer att for-
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skjutas mot bostadsdelen for manga foreningar som kan téankas ligga i
grandandet mellan att betraktas som akta eller odkta.

Figur 12.1 En beskattningsmodel| for &kta privatbostadsf tretag.

Kapital Naringsverksamhet  Fastighetsskatt
Skattesats: 30% Skattesats: 28 %
+5% av TV for hela + nettoresultat frdnev. 1% av TV for lokaler
fastigheten néringsverksamhet

dvs.

+5 % av TV for bostéader BR

(onmfattas av takregein)

+ 5% av TV for bostader HR

+ 5% av TV for lokaler
+ finansiella intakter
- réntor pafoéreningens |an
- tomtréttsavgad
Overskott x 30 % skatt
Underskott =
1) 30 % skattereduktion mot skatt i néringsverksamhet
2) &terstoden ger rétt till 30 % skatteutbetalning (negativ skatt)
Utgangspunkt for modellen: Bostadsréttsl agenheternas marknadsvarden ligger till grund
for beskattningen. Réntebidragen avskaffade for fastigheter som &gs av bostads-
réttsforeningar.
Nybyggnadsrabatt under tio & for bostadsdelen (inkl. ev. hyreslagenheter). Ingen
schablonintakt tas upp under de forsta fem &ren. Halv schablonintékt under de
kommande fem &ren.
Bostadsr attsinnehavareomfattas av den inkomstrelaterade begransningsregeln avseende
skatteunderlaget som belGper pa bostdder uppldtna med bostadsrétt fordelat efter
andelstal.

Anm. TV stér for taxeringsvarde, BR stér for bostadsratt och HR stér for hyresrétt.
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13 Konsekvenser av andrade
taxerings- och skatteregler for
bostadsréttsfastigheter

Likformighet i beskatningen av boende i olika upplatelseformer forut-
sitter, som framgatt i foregdende kapitel, att relativt genomgripande
forandringar av reglerna for taxering och beskattning av bostadsrétts-
bostader genomférs. For att kunna bilda oss en uppfattning om vilka
konsekvenser en sddan omléggning skulle fa for den enskilde och for
bostadsréttssektorn som helhet har Statistiska Centralbyran (SCB), pa
kommitténs uppdrag, tagit fram ett omfatande datamaterial med
uppgifter avseende Overldtelser av bostadsratter under perioden 1996
98. Materidet har samlats in genom enkéter riktade till ett stratifierat,
dumpméssigt urval av bostadsréttsforeningar som klassificerats som
akta privatbostadsforetag, i hela landet.! Bostadsréttsforeningar som
innehar smahus ingar dock inte i undersdkningen. For narmare detaljer
om enkéundersokningen och véra bearbetningar av materialet, se
bilagorna 6 och 7. Materidet innehdller uppgifter avseende savél
Overldtelser av bostadsrétter som fOreningarnas ekonomiska forhall-
anden. Utifrén dessa uppgifter kan vi bilda oss en uppfattning om hur
bostadsréttsd agenheternas marknadsvarden varierar i bestandet. Folj-
aktligen ger uppgifterna ocksa majligheter att analysera konsekvenserna
av en Gvergang till en beskattning av bostadsréttsfastigheterna, grundad
pd summan av lagenheternas marknadsvarden, utifrén regler som &
jamforbara med de regler som géller fér egnahem. | de féljande
avsnitten redovisas resultaten av dessa analyser.

! Den mer allmént vedertagna beteckningen bostadsréttsférening anvands i det
foljande som benamning pa vad som, med inkomstskattelagens terminologi,
utgor privatbostadsféretag.
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13.1  Utgangspunkter

Den omléggning av den I6pande beskattningen av bostadsréttsfastig-
heter som krévs for at uppna likformighet i beskattningen av invest-
eringar i egnahem och bostadsrétts genheter bestar av flera delar. For
det forsta maste underlaget for beskattningen spegla lagenheternas
marknadsvérden. For det andra skall den |6pande beskattningen av
bosté&derna i dessa fastigheter endast ske genom att en schablonintdkt
tas upp till beskattning i inkomstdaget kapita. For bostadsdelen i
fastigheter tillhoriga akta privatbostadsforetag skall fastighetsskatt alltsa
inte utgd Vidare ska procentsatsen for schablonintékten vara den
samma som for egnahem. Slutligen maste reglerna éndras sa att
mojligheterna till skattereduktion for utgiftsrantor blir lika stor oavsett
om lanen tagits av foreningen dler av  bostadsréttsinnehavaren. Sam-
tidigt bor de sk. eviga rantebidrag, som utgdr enligt 1993 ars regler till
ny- och ombyggda fastigheter, dopas. Dessa bidrag & ju utformade
med syfte att kompensera for bostadsréttsforeningarnas begrénsade
mgjligheter att tillgodogtra sig skattereduktion for utgiftsrantor.

De analyser som redovisas nedan & narmast att likna vid en del av
de anayser som genomférs i foreberedelsearbetet till en almén
fastighetstaxering. Det handlar med andra ord om, att utifran en given
definition pa marknadsvéardet, kartlagga vardenivaerna for olika delar av
bestandet. Eftersom fragan om hur varderingsmodellen bor utformas
inte ingdr i vart uppdrag har vi dock inte analyserat enskilda
vardefaktorers betydelse for marknadsvardet.

| de analyser av vérdenivaerna som redovisas nedan har vi utgétt
fran den almanna definition av bostadsréttsgenheternas marknads-
varde som forordades av savd Bostadsréttsvarderingskommittén
(BVK) som Fastighetsbeskattningsutredningen (FBU). Det innebér att
marknadsvardet ska motsvara lagenhetens overlatelsevarde okat med
den andel av féreningens nettoskuld som & hanforlig till 1agenheten och
minskat med bostadsréttens andel i foreningens redltillgangar utover
bostadsréttdagenheterna. FBU  ansdg  visserligen inte att  denna
definition behtvde kommartill direkt anvandning i forberedel searbetet till
fastighetstaxeringen. Som framhdllits tidigare & denna standpunkt
felaktig. Oavsett vilken varderingsmodell man anvander sig av maste
det som skal speglas i varderingen, marknadsvérdet, vara tydligt
definierat (se vidare avsnitt 12.6). Eftersom det hér handlar om att
belysa konsekvenserna av en beskattning grundad pa bostadsrétts-
l&genheternas marknadsvarde & det givetvis nddvandigt att ta stéllning
till hur detta vérde bor definieras. Déremot behdver vi inte ta stallning till
hur véarderingen ska ga till, dvs. vilken varderingsmodell, som utifran
bl.a praktisk och pedagogisk synpunkt & mest |amplig.
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Som framhdllits i avsnitt 12.4, kan det diskuteras om marknadsvardet
bor definieras med utgangspunkt i foreningens nominella nettoskuld eller
om hénsyn bor tas till eventudla skillnader mellan nettorantesatsen for
foreningens 1&n och marknadsréntan vid overlatelsetidpunkten. Vi
konstaterade dér att ndgon storre skillnad mellan de tva metoderna inte
& at forvanta under forutsittning att de direkta lanesubventionerna,
dvs. rantebidragen, avskaffas helt. Vidare pdpekades att en justering av
nettoskulden skulle komplicera taxeringsforfarandet. Under forutséttning
at rantebidragen for fagtigheter tillhdriga bostadsréttsforeningar slopas
forordar vi darfor att marknadsvérdet definieras med utgangspunkt i
foreningens nominella nettoskuld. Som underlag for diskussionen
redovisas emdlertid vara berdkningar av utfallet bade for det fall
marknadsvardet definieras utifran foreningens nominella nettoskuld och
for det fall nettoskulden justerats for réntevillkoren.

Taxeringsvardet for smahus faststélls s att det motsvarar 75 pro-
cent av fastighetens marknadsvarde. Darfor har vi utgatt frén att dven
underlaget for bostadsréttsfastigheternas schablonintdkt ska motsvara
75 procent av bostadsréttd genheternas marknadsvérde. Syftet med
analysen & att undersoka effekten av fordndringen av skatte- och
taxeringsreglerna. For att kunna renodla effekten av andrade principer
for taxeringen av bostadsréttsfastigheterna & det vasentligt att vi i den
jamforande analysen faststédller skatteunderlaget sa att det speglar
vardeforhdllandena vid samma tidpunkt som taxeringsvérdena fast-
stéllda enligt nu géllande regler. De taxeringsvérden, faststélida enligt nu
gdlande regler, som anvands i den jamférande analysen utgors av de
taxeringsvarden som den allmanna fastighetstaxeringen & 2000 kan
forvantas resultera i.? Dessa varden faststélls utifran 1998 ars vérde-
nivad Som papekats ovan speglar uppgifterna avseende Gverl atel sepriser
m.m. i vart material daremot vardeforhallandena under perioden 1996—
98. For att fa jamforbarhet har vi darfor, med hjdp av index som speglar
den genomsnittliga vardeutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden mellan
de tre &en 1996, 1997 och 1998 raknat om uppgifterna avseende
bostadsratts dgenheternas marknadsvéarden sa att de speglar 1998 ars
vardeniva?®

Nér det géler skatteuttagets niva & utgangspunkten att schablon-
intdkten skall beréknas efter samma procentsats for bostadsrétts-
fastigheter som for egnahem. | kapitel 6 har vi redovisat hur procent-
satsens storlek bor faststélas for att maet om likformighet i kapita-
beskattningen skall uppnas. | enlighet med vara direktiv har vi dock inte
tagit gdlning till fragan om den ur detta perspektiv korrekta nivan &

2 Uppgifterna om férvantade taxeringsvérden harstammar frén LMV.
% For en narmare redogorelse av hur denna omrakning genomférts héanvisar vi
till bilaga 6.
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lamplig ocksa utifran andra utgangspunkter. | de analyser som redovisas
har har vi darfor utgdtt fran att nu galande niva pa skatteuttaget for
egnahem, dvs. 1,5 procent av taxeringsvérdet, skall gdla ocksa for
bostadsréttsfastigheter. Med en kapitalinkomstskattesats pa 30 procent
innebar det att vi i analyserna utgétt frén att schablonintakten efter
omléggningen uppgar till 5 procent av skatteunderlaget. Detta jamfors
med ett totalt skatteuttag, enligt nu gallande regler, pa 2,34 procent av
taxeringsvérdet fore avdrag.*

| redogorelsen nedan ingdr dven en jamforelse av foreningens netto-
utgifter for rantor enligt géllande regler och i ett system som ska ge
likformig beskattning av bostadskapitaet. | denna del av analysen har vi
utgatt fran att underskott till foljd av utgiftsrantor resulterar i en dags
skattereduktion, i form av en skatteutbetalning, sk. negativ skatt. En
sadan ordning forutséitts resultera i en skattelattnad som motsvarar
30 procent av féreningens utgiftsrantor. Enligt nu gdlande regler
paverkas foreningens nettoranteutgifter aven av réantebidragen. | vara
berékningar av foreningens nettoutgifter enligt nu géllande regler har vi
emellertid endast tagit hansyn till den del av rantebidragen som utgar
enligt 1993 &s regler. Motiveringen & att de rantebidrag som utgar
enligt 1992 ars regler ler tidigare regelverk nu avvecklas i snabb takt, i
enlighet med tidigare fattade bedlut. Eftersom syftet hér &r att jamfora
nettoskatteuttaget i det skatte- och bidragssystem som skisserats ovan
med de regler som skulle gdlla om inga nya bedut fattas kan vi
koncentrera oss pa de rantebidrag som utgar enligt 1993 arsregler.

Avdutningsvis vill vi ocksd pdminna om ait vi, i enlighet med vara
direktiv, enbart behandlat de delar av fastighetsheskattningen som ror
bostéder. Skattereglerna, som gdler for exempelvis lokaler, har
forutsatts vara of orandrade, med undantag for att schablonintakten skall
utgbra 5 procent av hela fastighetens taxeringsvérde. Analysernai detta
avsnitt  géller  dafor endast konsekvenserna av  att  dopa
fastighetsskatten och ersétta den med en schablonintékt for de delar av
bostadsréttsfastigheterna som bestar av bostader.

De resultat som redovisas i nastkommande avsnitt (13.2) bygger pa
en statisk analys. De motverkande priseffekter som oml&ggningen kan
forvantas ge upphov till har alltsa inte beaktats utan uppgifterna avser
endast de omedelbara effekterna pd skatteuttaget av en Gvergang till
nya taxerings- och skatteregler. De motverkande priseffekternas
omfattning och betydelse behandlas i avsnitt 13.4.

* Detta motsvarar den sammantagna effekten av en schablonintékt p& 3 procent,
som beskattas som inkomst av ndringsverksamhet med 28 procent, och
fastighetsskatten, som bortsett frdn den tillfalliga sankning som galler for
nérvarande uppgdr till 1,5 procent av taxeringsvardet.
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13.2  Omedebaraforandringar i
nettoskatteuttaget i olika delar av
bestandet

Konsekvenserna av en 6vergang till mer neutrala taxerings- och skatte-
regler for bostadsréttsfastigheter skiljer sig kraftigt & mellan olika delar
av bestandet. Generdllt sett & det framforallt tva faktorer som & av
betydelse for den totala forandringen i nettoskatteuttaget fér en viss
fastighet: fastighetens 1&ge och dess dlder.

Lagets betydelse beror pa att skillnaden mellan taxeringsvérdet,
faststdllt enligt nu géllande regler, och ett skatteunderlag som speglar
bostadsréttd égenheternas  samlade marknadsvérde varierar kraftigt
mellan olika delar av landet. Som pdpekats tidigare & det framforalt i
expansiva omréden, dar bruksvardessystemet begrénsat hyrorna till en
niva betydligt under den niva som skulle gdlla vid fri hyresséttning, som
bostadsrattd dgenheternas samlade marknadsvérde Gverstiger det varde
som fastigheten som helhet kan forvantas betinga pa hyreshus-
marknaden. | dessa omraden skulle forandringen av taxeringsreglerna,
som diskuterats ovan, resultera i betydande hgjningar av skatteunder-
laget. Det finns emellertid &ven omraden dér fastigheternas marknads-
varden pd hyreshusmarknaden overstiger bostadsrattsl agenheternas
samlade marknadsvérde. | dessa omréden skulle omlaggningen resultera
i ett mindre skatteunderlag.

Betydelsen av fastighetens dder beror framforallt pa att foreningens
skulder, och darmed &ven dess ranteutgifter, i adlmanhet & hogre for
nyare an for aldre fastigheter. Foljaktligen & det framforallt fastigheter i
den yngre delen av bestandet som skulle gynnas om féreningarna, ges
Okade mgjligheter till avdrag m.m. for utgiftsrantor.

For att tydliggora skillnaderna i utfalet melan olika ddar av
bestandet har vi delat in vart datamaterial i ett antal olika grupper utifran
de tva faktorerna lage och dder. Med avseende pa ddersfaktorn har
materialet delats in i 6 aldersklasser baserat pa fastighetens vardedr,
dvs. det aldersbegrepp som anvands i taxeringen. Nar det gdler
omrédesindelningen har vi forst delat in materialet efter den forsamling
dér fastigheten & beldgen. Dérefter har vi delat in forsamlingarna i
grupper inom vilka vardeforhdlandena kan formodas vara likartade.®
Indelningen sammanfattas i tablén nedan. Materiaets begransade
omfattning medfor dock att separata uppgifter inte kan redovisas for dla
kombinationer av dessa ddersklasser och omrédesgrupper utan vissa
sammanl&ggningar har varit nddvandiga.

® Se hilaga 6 for en ndrmare beskrivning av hur indelningen gétt till.
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Tabla 13.1 Indelning efter dder och lage

V ardedrsklasser
-1940

1941-50
1951-64
1965-74  miljonprogrammet
1975-86

1987- krisirgdngarna
Omréade

Stockholms innerstad, del 1 [Ostermalm, Vasastan, Kungsholmens forsamling
Stockholms innerstad, del 2 [Ovriga delar av Kungsholmen, Sodermalm, Essingedarna
Goteborgs innerstad
Malma innerstad

Prisgrupp 1 Forsamling dér taxeringsvérde for smahus'>588 000 kr
Prisgrupp 2 d:o dér taxeringsvarde for smahus 360 000-588 000 kr
Prisgrupp 3 d:o dér taxeringsvarde for smahus 240 000-359 999 kr
Prisgrupp 4 d:o dar taxeringsvarde for smahus < 240 000 kr

Anm. En férteckning dver forsamlingarnai prisgrupp 1 till 4 finnsi bilaga 6.
1 Avser det genomsnittliga taxeringsvérdet for sméhus med 120 kvadratmeter boyta.

Som pdpekats tidigare har separata analyser genomforts for de tva
adternativa definitioner av marknadsvérdet som har sin grund i olika métt
pa foreningens nettoskuld. | bada fallen definieras bostadsrétts-
I&genhetens marknadsvérde enligt foljande formel:

Overlatelsepris per kvm lagenhetsyta

+ foreningens nettoskuld per kvm totalytai fastigheter?

- marknadsvéarde for lokaler per kvm bostadsyta’

= marknadsvéarde per kvm for bostader upplatna med bostadsrétt

| det ena fallet utgors nettoskulden av foreningens nominella nettoskuld,
utan hansyn tagen till forhdlandet mellan gdlande réntevillkor och
marknadsrantan. | det andra fallet utgors nettoskulden déremot av den
nomingla nettoskulden justerad for <Skillnaden melan gélande
marknadsranta vid Gverlatel setidpunkten och den genomsnittliga ranta

® | berakningarna har vi endast tagit hansyn till féreningens |&ngfristiga skul der
eftersom vi saknar fullsténdiga uppgifter om séval de kortfristiga skulderna som
omszttningstillgangar och eventuellafinansiellatillgangar. Se vidare bilaga6.

" | berakningarna har vi, i brist p& mer detaljerad information, utgétt frén att alla
lokaler uppldts med hyresrdtt medan alla bostadsldgenheter uppldts med
bostadsratt.
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som gdller for foreningens |an, efter bidrag. | det foljande redovisar vi
utfallet av bada dessa definitioner.

13.21  Marknadsvérde baserat pa foreningens
nominella nettoskuld

| tabell 13.1 redovisas véra berékningar av hur nettoskatteuttaget skulle
forandras, genomsnittligt sett, i olika delar av bestdndet i det fal da
definitionen av bostadsréttsldgenheternas marknadsvéarde grundas pa
foreningens nomindla skuld. Med nettoskatteuttag avses hédr den
samlade effekten av en 6vergang till ett marknadsvardebaserat skatte-
underlag; en schablonintakt pa 5 procent som beskattas i inkomstslaget
kapita med 30 procent; slopad fastighetsskatt for bostéder; garanterad
avdragseffekt pa 30 procent av foreningens ranteutgifter samt dopade
sk. eviga rantebidrag. | tillampliga fal har vi aen beaktat effekten av
skatterabatten for ny- och ombyggda fastigheter. | tabellen redovisas
béde medianvardet for olika delar av bestandet och, for att ge en
uppfattning om spridningen inom de olika delgrupperna, den dvre
respektive undre kvartilgransen.

Av tabellen framgar att en reform av detta Slag genomsnittligt sett
skulle resultera i ett okat nettoskatteuttag endast i Stockholms 1an och
dar endast i den ddre delen av bestandet. | 6vriga delar av bestandet
skulle nettoskatteuttaget minska for merparten av ala bostadsrétts-
fastigheter.

Genomsnittligt sett skulle nettoskatteuttaget oka for ala bostads-
rétsfastigheter i Stockholms innerstad med véardedr fore 1975, enligt
dessa berdkningar. For fastigheter med vérdedr 1950 eler tidigare
uppgdr medianvardet i de tva delgrupperna till 65 kronor per kvadrat-
meter och & vilket motsvarar narmare 400 kronor i manaden for en
lagenhet pa 70 kvadratmeter. | de lite yngre fastigheterna, med véardedr
mellan 1951 och 1974, skulle nettoskatteuttaget som regel 6ka med
25 kronor per kvadratmeter och &. Aven for manga fastigheter med
vardedr 1950 dler tidigare som & belagna i forsamlingar som tillhor
prisgrupp 1, dvs. huvudsakligen forsamlingar i Stockholms ytteromréden,
skulle nettoskatteuttaget 0ka. Medianvardet uppgar har till mellan 15
och 25 kronor per kvadratmeter och ar, vilket motsvarar ett oOkat
nettoskatteuttag pa mellan 85 och 145 kronor i ménaden for en lagenhet
pa 70 kvadratmeter.
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Tabell 13.1 Forandring i nettoskatteuttaget for bostadsrétts agenheter.
Marknadsvarde definierat utifran foreningens nominella nettoskuld.
Kronor per kvadratmeter

Uppgifternai fet stil avser medianvardet. Uppgifterna inom parentes ( ) anger
spridningen runt medianen i form av det nedre respektive 6vre kvartilvérdet.

-1950 1951-74 1975—
Sthims innerstad del 1 +65 +251 -15t
(+50/+85) (+20/+60)* (-45/+40)*
Sthims innerstad del 2 +65 +251 -15t
(+55/+95) (+20/+60)* (-45/+40)*

1951-64 1965-74 | 1975-86 1987-

Goteborgs innerstad -20 -407 i.u. -1052 -202
(-35/-10) (-60/-10)? (-150/-45)?  (-230/+0)2

Malmés innerstad -40 -40? i.u. -105? -20°
(-50/-25) (-60/-10)? (-150/-45)?  (-230/+0)2

-1940 1941-50

Prisgrupp 1 +25 +15 -407 i.u. -105? -20°
(+10/+45) (-35/+35) | (-60/-10)2 (-150/-45)?  (-230/+0)?
Prisgrupp 2 +0 -30 -40 -55 -110 -175

(-20/+30)  (-45/+0) | (-50/-30) (-65/-40) | (-130/-70)  (-230/-70)

Prisgrupp 3 -40 -40 -45 -60 -100 -170
(-55/-30) (-50/-30) | (-55/-40) (-75/-45) | (-130/-75) (-220/-110)

-1950
Prisgrupp 4 -35 -35 -45 -105 -155
(-45/-30) (-40/-30)  (-55/-40) | (-140/-95) (-230/-115)

Anm: i.u. stér for ingen uppgift.

1 For dessa &rgangar har ett samlat vérde bersknats for innerstadsférsamlingarna i del 1
och 2i Stockholm.

2 For dessa &rgéngar har ett samlat vérde berdknats for innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.

For merparten av alla bostadsréttsfastigheter i 6vriga delar av bestandet
skulle, enligt dessa berdkningar, en reform av detta dag dock resulterai
ett 18gre nettoskatteuttag @én med nu gédlande regler. De stdrsta
sankningarna finner vi i det yngre bestandet utanfor Stockholms inner-
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stad. Har & det framforallt de tkade majligheternatill skattelétnad for
foreningens utgiftsréntor som ger utdag. For hdften av ala fastigheter
med vardedr 1987 dler senare som & beldgnai forsamlingar som tillhor
prisgrupp 2, 3 dler 4 skulle nettoskatteuttaget minska med 155-175
kronor per kvadratmeter eller mer per &. Det motsvarar en
skatteléttnad pa minst 900 kronor per manad for en 70 kvadratmeters
l&genhet. Ser vi till den undre kvartilgransen finner vi att Skatteuttaget
skulle minska med mer an 220 kronor per kvadratmeter och & i en
fijardedel av dessa fastigheter. Det motsvarar en skattesankning pa
1 300 kronor per manad for en 70 kvadratmeters lagenhet. Det ror sig
altsd i vissa fal om mycket betydande skatteldtnader jamfort med
utfalet enligt gdllande regler. Géllande skatteregler resulterar i ett
positivt nettoskatteuttag pa 20-30 kronor per kvadratmeter och ar for
dessa fagtigheter. Det nya systemet skulle resultera i en skatte-
utbetalning pa mellan 155 och 175 kronor per kvadratmeter och &r.
Detta kan jamféras med vad som géller for egnahemsfastigheter. | de
fal da fastigheten & hogt beldnad Overstiger skattereduktionen, som
rénteavdragen ger upphov till, fastighetsskatten. Detta géller i synnerhet
for nybyggda fastigheter som omfattas av den s.k. skatterabatten under
de forstatio aren.

Innan vi g& vidare vill vi erinra om att den redovisade férandringen i
nettoskatteuttaget bygger pa en jamforelse mellan & ena sidan de
ranteutgifter som skulle belasta foreningen i det nya systemet och, a den
andra sidan, de nettorénteutgifter som foljer av nu gélande regler.
Nettoranteutgifterna enligt nu galande regler bestams, som pdpekats
ovan, inte bara av skattereglerna utan ocksa av reglerna for rantebidrag.
De rantebidrag som utgar enligt 1992 &rs regler dler tidigare avvecklas
emellertid nu i snabb takt. Darfor har vi i véra bergkningar av foren
ingens nettoranteutgifter enligt nu géllande regler endast tagit hansyn till
de rantebidrag som utgdr enligt 1993 &rs regler. Vi har dltsa bortsett
fran att vissa foreningar under det & undersokningen avser (1997) aven
erhdll rantebidrag enligt &dre regler® Om vart syfte vore att belysa
skillnaden mellan de faktiska nettoranteutgifter som belastade
foreningarna 1997 och den nettoranta som skulle ha belastat foreningen,
om de hér foredagna forandringarna da hade varit genomférda, skulle
vara berdkningar ge en nagot missvisande hild. | detta sammanhang &r
dock syftet att belysa vilka foréndringar av nettoranteutgifterna (och
darmed &ven nettoskatteuttaget) som en Gvergang till mer likformiga
regler skulle ge upphov till. Det & da knappast relevant att i analyserna

8 Uppgifternai undersdkningen om féreningens ekonomiska férhéllanden avser
1997 medan uppgifterna om Gverl &tel sepriser avser dverlatelser under &ren 1996-
1998.
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aven inkludera de rantebidrag som enligt tidigare fattade bedut & under
snabb avveckling.

Om vi dtervander till tabell 13.1 finner vi att en reform av detta dag
aven skulle gynna merparten av dla fastigheter i de dldre delarna av
bestandet utanfor Stockholms innerstad, om an i mindre utstrackning an
de yngre fastigheterna. For dessa, ddre fastigheter sammanhéanger
skattesdnkningen framst med att den aktuella forandringen i taxerings-
reglerna for bostadsréttsfastigheter skulle resultera i relativt méttliga
okningar i dessa delar av bestandet och i ménga fal t.o.m. sankningar. |
kombination med en sinkning av den totala skattesatsen fran 2,34 pro-
cent av taxeringsvérdet till 1,5 procent resulterar detta i ett |&gre netto-
skatteuttag. Hér ror det sig generellt sett om sankningar i nettoskatte-
uttaget pa mellan 30 och 60 kronor per kvadratmeter och ar, dvs. mellan
175 och 350 kronor per ménad for en lagenhet pa 70 kvadratmeter.

Det forhdlandet att en dvergang till mer neutrala regler inbegriper en
betydande sénkning av den totala skattesatsen for ala bostadsrétts-
fastigheter forklarar ocksa varfor okningarnai nettoskatteuttaget for de
ddre fadtigheterna i Stockholms innerstad inte skulle bli fullt sa
dramatiska som det manga gangar forutskickats i den dlmanna
debatten. Som framgar av tabell 13.2 skulle andrade taxeringsregler for
bostadsréttsfastigheter resultera i kraftiga hdjningar av taxeringsvardet
for merparten av dessa fastigheter. Sankningen av den totala skatte-
satsen motverkar dock de skatteméssiga konsekvenserna av dessa
hojningar i betydande utstrackning.

Mot bakgrund av det relativt stora bortfallet i enkétundersokningen i
Stockholms innerstad & det givetvis inte utedutet att de redovisade
analysernai nagon man underskattar marknadsvardenivan i dessa delar
av bestandet. De jamforelser vi har gjort av Gverlatelsepriserna i vart
material med motsvarande uppgifter fran Maklarsamfundets statistik
tyder dock pa att vart materid, trots bortfallet, ger en representativ bild
av vardeforhdllandena under de aktuella &ren. (Se bilaga 6.) Man bor
aven hdlla i minnet att analyserna speglar véardeforhdlandena 1998.
Sedan dess har bostadsréttspriserna stigit  betydligt i Stockholms
innerstad. Det har eméllertid aven priserna pa hyresfastigheter, vilket &
av betydelse eftersom det centrala i detta sammanhang & relationen
mellan taxeringsvérdena faststéllda enligt nu géllande regler och ett
skatteunderlag som speglar bostadsréttsldgenheternas samlade mark-
nadsvérden vid samma vérdetidpunkt.

Om vi aervander till tabell 13.1 finner vi emellertid ocksa ait
spridningen runt medianvardet & relativt stor. For en fjdrdedd av dla
fastigheter med varded 1950 dler tidigare belagna i Stockholms
innerstad skulle nettoskatteuttaget 0ka med minst 85-95 kronor per
kvadratmeter och &. Det motsvarar en skattehGjning pa minst
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500 kronor per manad for en lagenhet pa 70 kvadratmeter. Ser vi till
fastigheterna 1 prisgrupp 1, dvs. huvudsskligen forsamlingar i
Stockholms ytteromraden, i samma dderskategori skulle nettoskatte-
uttaget 6ka med 3545 kronor eller mer per kvadratmeter och & i en
fiardedd av falen. Det motsvarar en skattehtjning pa Gver 200 kronor
per manad for en 70 kvadratmeters |égenhet.

Spridningen runt medianvérdet & betydande ocksa i de delgrupper
dér nettoskatteuttaget genomsnittligt sett skulle minska. Det innebér att
nettoskattehdjningar inte bara skulle forekomma i de &ddre delarna av
bestandet i Stockholms innerstad och de forsamlingar som ingdr i
prisgrupp 1 utan &ven pa andra hall i bestandet, om an mindre frekvent.
Bl.a skulle nettoskatteuttaget for en fjardedel av ala fastigheter med
vardedr 1975 dler senare i Stockholms innerstad 6ka med minst
40 kronor per kvadratmeter och &, enligt detta material. Aven for var
fiarde fastighet med vardedr 1940 dler tidigare som & belagen i de
forsamlingar som tillhdr prisgrupp 2 skulle nettoskatteuttaget tka med
minst 30 kronor per kvadratmeter och ar.

Som framgatt ovan & det flera olika och delvis motverkande for-
andringar som ligger bakom den totdla forandringen i nettoskatteuttaget.
Detta tydliggors av tabelerna 13.2-13.6. En foréndring av
taxeringsreglerna for bostadsréttsfastigheter i enlighet med vad som
anforts ovan skulle, som redan pdpekats, resulterai betydande hojningar
av taxeringsvardena i mycket stora delar av bestandet (se tabell 13.2
och 13.3). Det gdller inte bara fastigheterna i Stockholms innerstad, dér
ett skatteunderlag som speglar bostadsréttd agenheternas  samlade
marknadsvérde i en stor del av bestandet kan forvantas bli mer an
dubbelt sA hogt som ett taxeringsvarde faststdlt enligt nu gélande
regler. Aven for manga ddre fastigheter belagna i forsamlingar dar
prisnivan pa privatbostadsmarknaden generdllt sett & relativt hog (dvs.
prisgrupp 1 och 2) skulle &ndrade taxeringsregler resultera i kraftiga
hojningar av skatteunderlaget. For fastigheter med véardedr 1950 eller
tidigare i denna typ av omraden skulle underlagshtjningar pa mellan 85
och 100 procent vara vanligt férekommande. Det bor dock pdpekas att
hojningarna i dessa fal utgar fran en betydligt lagre niva an for
fagtigheterna i Stockholms innerstad. | kronor réknat blir darfor forand-
ringarna i skatteunderlaget vid en Gvergang till nya taxeringsregler har
betydligg mindre &n for fadtigheterna i  Stockholms innerstad.
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Tabell 13.2 Skatteunderlag motsvarande bostadsréttddgenheternas
samlade marknadsvarde (definierat utifran foreningens nominella
nettoskuld) i procent av taxeringsvardet enligt nu géllande regler.

—1950 195174 1975
Sthims innerstad del 1 220% 215%! 190%*
Sthims innerstad del 2 250% 215%! 190%*
1951-64 1965-74 | 1975-86 1987-
Goteborgs innerstad 135% 115%2 i.U. 130%°  180%°
Malmés innerstad 95% 115%? i.u. 130%°  180%°
21940  1941-50
Prisgrupp 1 200%  200% 115%2 i.u. 130%°  180%°
Prisgrupp 2 185%  135% 85% 70% 125%  180%
Prisgrupp 3 85% 65% 55% 55% 115%  165%
-1950
Prisgrupp 4 80% 50% 40% 120% 195%

Anm. i.u. stér for ingen uppgift.

1 For dessa &rgangar har ett samlat vérde bersknats for innerstadsférsamlingarna i del 1
och 2i Stockholm.

2 For dessa &rgéngar har ett samlat varde berdknats for innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmo samt prisgrupp 1.

Som framgar av tabell 13.2 skulle taxeringsvérdet procentuellt sett 6ka
avsevart ocksa for fastigheterna i de nyare delarna av bestandet, dvs.
fastigheter med vardedr 1987 eller senare. Detta géller oavsett var i
landet fastigheterna & belagna. Till skillnad frén vad som gdler i
omraden dar prisnivan pa privatbostadsmarknaden generellt sett &
relativt hdg sammanhanger hgjningarna fér de nyare fastigheterna i
prisgrupp 3 och 4 inte med hoga Gverltelsepriser. Overldtelsepriserna
for bostadsrétter i dessa delar av bestdndet & tvartom i manga fall
mycket 13ga. Det innebar att det marknadsvarde som dterspeglas i
skatteunderlaget i hog utstréckning bestams av foreningens nominella
nettoskuld. De kraftiga underlagshdjningarnai denna del av besténdet &
med andra ord en konsekvens av den definition av marknadsvardet som
ligger till grund for andyserna i detta avsnitt. Som framhalits tidigare
(se avsiitt 12.4) kan denna definition av marknadsvérdet emdlertid
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Tabell 13.3 Forandring i skatteunderlag per kvadratmeter. Marknads-
varde definierat utifran foreningens nominella nettoskuld. Kronor per

kvadratmeter.

Uppgifterna i fet stil avser medianvérdet. Uppgifterna inom parentes () anger
spridningen runt medianen i form av det nedre respektive vre kvartilvardet.

-1950 1951-74 1975~
Sthims innerstad +8 300 +8 150! +6 765!
Dd 1 (+7 420/+10 195) (+6 495/+9 580)* (+5 515/+8 600)*
Sthims innerstad +7 825 +8 150" +6 765!
Dd 2 (+7 265/+9 655) (+6 495/+9 580)* (+5 515/+8 600)*
1951-64 1965-74 | 1975-86  1987-
Goteborgs +1625 -680° i.u. +1275%  +5420°
innerstad (+1 390/+1 640) (-470 (-150/  (+3495/
+2 255)2 +3910)% +6757)?
Malmés innerstad -245 -680° i.u. +1275%  +5420°
(-690/+355) (-470/ (-150/  (+3495/
+2 255)2 +3910)? +6575)?
-1940 1941-50
Prisgrupp 1 +4510 +4135 | -680° i.u. +1275%  +5420°
(+3440/  (+2160/ | (-470/ (-150/  (+3495/
+6715)  +5140) | +2 255)2 +3910)° +6575)°
Prisgrupp 2 +3130 +1 295 -420 -830 +910 +3410
(+1 580/ (-90/ | (-1195/  (-1455/ | (-565/  (+1885/
+5410)  +2555) | +265) 155) +2150)  +5115)
Prisgrupp 3 -335 -645 -1160 -1010 +530 +2 295
(-905/ (-1235/ | (-1555/ (-1675/ | (-180/  (+1645/
+135) -75) -600) -605) | +1405) +3545)
-1950
Prisgrupp 4 -595 -965 -1275 +515 +2 565
(-725/-55) (-1235/  (-1490/ | (-125/  (+1355/
-610) -790) | +1490) +3160)

Anm. i.u. stér f6r ingen uppgift.
1 For dessa &rgangar har ett samlat vérde bersknats for innerstadsférsamlingarna i del 1

och 2 i Stockholm.

2 For dessa &rgéngar har ett samlat véarde berdknats for innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.
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ifrégasittas, bl.a. mot bakgrund av att det forekommer rantesubven
tioner. Som vi ska se ladngre fram skulle underlagshdj-
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ningarnai denna del av bestandet bli betydligt mindre om definitionen av
marknadsvardet grundades pa den nominella nettoskulden justerad for
skillnaden mellan de aktuella rantevillkoren for foreningens skuld och
marknadsrantan vid 6verlatel setidpunkten.

Tabell 13.4 Forandring i skatteuttaget till foljd av sankt skattesats och
andrat skatteunderlag Marknadsvarde definierat utifran foreningens
nominella nettoskuld. Kronor per kvadratmeter.

Uppgifternai fet stil avser medianvérdet. Uppgifterna inom parentes () anger
spridningen runt medianen i form av det nedre respektive 6vre kvartilvardet.

-1950 1951-74 1975

Sthimsinnerstad del 1 +70 +65! +35¢
(+50/+85) (+30/+85)* (+15/+55)!

Sthimsinnerstad del 2 +70 +65! +35¢
(+65/+100) (+30/+85)* (+15/+55)!

1951-64 1965-74| 1975-86 1987-

Goteborgs innerstad -15 -30? i.u. -152 -352
(-25/-10) (-45/+5)? (-50/+10)>  (-55/-5)?
Malmésinnerstad -35 -307 i.u. -152 -352
(-40/-25) (-45/+5)? (-50/+10)>  (-55/-5)?
21940 1941-50
Prisgrupp 1 +30 +25 -307 i.u. -15° -352
(+20/+65 (+0/+45) |(-45/+5)? (-50/+10)%>  (-55/-5)?
)
Prisgrupp 2 +15 -10 -35 -40 -20 -15

(-5/+45) (-25/+10) | (-45/-15) (-55/-25)| (-40/-5)  (-35/-5)

Prisgrupp 3 -30 -30 -40 -40 -25 -15
(-35/-20) (-35/-20) | (-45/-30) (-50/-30)| (-35/-10) (-30/+0)

-1950
Prisgrupp 4 -20 -30 -35 -10 +0
(-35/-15) (-35/-25) (-40/-25)| (-20/+5)  (-15/+5)

Anm. i.u. stér f6r ingen uppgift.

1 For dessa &rgangar har ett samlat vérde beréknats for innerstadsférsamlingarnai del 1
och 2i Stockholm.

2 For dessa &rgéngar har ett samlat varde beraknats for innerstadsforsamlingarna i
Goteborg och Malmo samt prisgrupp 1.
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Den dd av omlaggningen, som bestér i att dubbelbeskattningen genom
kombinationen av schablonintdkt och fastighetsskatt ersétts av enbart en
schablonintakt, motsvarar en skattesatssankning pa drygt 35 procent.
Denna sankning motverkar givetvis hjningarna av skatteunderlaget i
forekommande fall. Av tabell 13.4 framgar den samlade effekten av
skattesatssénkningen och forandringarna i skatteunderlaget i olika delar
av bestandet.

Tabell 13.5 Anddl av foreningens totala ranteutgifter som motsvaras av
skattereduktion och rantebidrag enligt galande regler. ®

-1950 195174 1975-
Sthims  innerstad 28% 28%* 21%*
De 1
Sthims  innerstad 28% 28%* 21%*
De 2

1951-64 1965-74 | 1975-86  1987-
Géteborgs innerstad 28% 28%7° iu. 11%° 3292
Malmés innerstad 28% 28%° i.u. 11%2 32042
-1940 1941-50

Prisgrupp 1 28%  24% 28%° i.u. 11%° 3292
Prisgrupp 2 28% 28% 28% 22% 9% 6%
Prisgrupp 3 18% 28% 28% 20% 8% 5%

-1950
Prisgrupp 4 15% 28% 23% 5% 3%

Anm. i.u. stér f6r ingen uppgift.

! For dessa &rgangar har ett samlat vérde beréknats fér innerstadsférsamlingarnai del 1
och 2i Stockholm.

2 For dessa &rgéngar har ett samlat varde beraknats for innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmé samt prisgrupp 1.

% Endast réntebidrag enligt 1993 &s regler (Danell-bidragen) har inkluderats i
berékningarna.

Dagens begrénsade mogjligheter till skattereduktion for foreningens
utgiftsrantor berdr i praktiken endast foreningar med hogt beldnade
fastigheter. For merparten av ala fagtigheter i den dldre delen av
bestandet, dvs. fastigheter med vardedr fore 1975, medftr dagens regler
att utgiftsrantor ger en skattelindring om nérmare 28 procent (se tabell
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135).° For dessa fastigheter skulle nettoskatteuttaget darfér inte
paverkas namnvért av att foreningarna, genom majligheten till skatte-
utbetalning, garanteras en skatteldttnad pa 30 procent av foreningens
utgiftsrantor. Daremot & effekten av denna del av reformen betydande
for de fastigheter i den yngre delen av bestandet som inte omfattas av
sk. eviga rantebidrag men som har en relativt hog belaningsgrad. Med
dagens regler uppgar skattel &ttnaden for merparten av dessa fastigheter
endast till mellan 5 och 10 procent av ranteutgifterna. En garanterad
skatteldttnad pa 30 procent skulle darfor medféra kraftigt minskade
nettoranteutgifter for fOreningar som inte uppbér rantebidrag enligt 1993
ars regler. For hélften av ala fastigheter med vardedar mellan 1975 och
1986 utanfor Stockholms innerstad skulle fOreningarnas ranteutgifter
minska med mer an 75 kronor per kvadratmeter och & (se tabell 13.6).
Det motsvarar mer an 400 kronor i manaden for en lagenhet pa 70
kvadratmeter. For hdften av ala fastigheter med véardedr mellan 1987
och 1992 belgna i ndgon av de forsamlingar som ingar i prisgrupp 24
skulle réanteutgifterna minska med minst 160 kronor per kvadraimeter
och &. Det innebér en utgiftssankning pa drygt 900 kronor per manad
for en 70 kvadratmeters |&genhet.

| de fastigheter som erhdller réntebidrag enligt 1993 ars regler fortas
dock effekten av de utbkade mdjligheterna till skatteldttnad for
foreningens ranteutgifter helt av de dopade réntebidragen. Tillsammans
resulterar dessa tva forandringar i Okade nettoranteutgifter for
foreningen pa omkring 25 kronor per kvadratmeter. Eftersom det hér
rér sg om foreningar som i regel & relativt hogt skuldsatta bor man, for
att underldtta anpassningen, Overvdga nagon form av successiv
utfasning av rantebidragen istéllet for ett omedelbart avskaffande. Vi
aerkommer till dettai avsnitt 13.6.

° Eftersom skta privatbostadsforetag for nérvarande beskattas i inkomstslaget
néringsverksamhet kan avdragseffekten maximalt uppga till 28 procent. Det &
endast i de fall da fastigheten omfattas av 1993 &rs rantebidrag som uppgifterna
i tabellen kan Gverstiga 28 procent. Fastigheter som erhdller rantebidrag enligt
1993 &rs regler forekommer emellertid, i vart material, endast i de tre stor-
stéadernas innerstader och prisgrupp 1. Foljaktligen ar det endast i dessa
grupper som procenttalet i tabellen dverstiger 28 procent.
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Tabell 13.6 Forandringi nettorénteutgifter till foljd av en garanterad
skattel ttnad pa 30 procent av utgiftsrantorna och slopade rantebidrag.
Kronor per kvadratmeter.

-1950 1951-74 1975-
Sthims innerstad del 1 +0 -5t -30*
Sthims innerstad del 2 +0 -5t -30*
1951-64 1965-74 1975-86 1987-
Géteborgs innerstad +0 +0? i.u. -75? +252
Malmés innerstad +0 +0? i.u. -75? +252
-1940 1941-50
Prisgrupp 1 -5 -10 +0? i.u. -752 +252
Prisgrupp 2 +0 -5 +0 -10 -75 -160
Prisgrupp 3 -10 +0 +0 -10 -85 -165
-1950
Prisgrupp 4 -15 +0 -5 -100 -160

Anm. i.u. stér for ingen uppgift.

1 For dessa &rgangar har ett samlat véarde berdknats for innerstadsférsamlingarna i del 1
och 2i Stockholm.

2 For dessa &rgéngar har ett samlat véarde berdknats for innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.

13.22  Marknadsvérde baserat pa justerad nettoskuld

Som framhdlits tidigare kan det ifrégasittas om det & rimligt att i
definitionen av bostadsréttdégenheternas  marknadsvarde inkludera
bostadsréttens andel i foreningens nominella nettoskuld. | det fall da
rantevillkoren for denna skuld avviker betydligt fran de ranteforhal-
anden som gdller pa marknaden kapitaliseras sannolikt det diskonterade
nuvardet av denna avvikelse i Gverlatelsepriset. Samtidigt kan avvik-
elsen betraktas som en tillgang som, i den mén féreningens rantevillkor
& formanligai forhdlande till gdlande marknadsranta, kan anses ha ett
positivt marknadsvarde. | det motsatta falet, da foreningens rantevillkor
a relaivt oformanliga, ror det sig istallet om en tillgang med ett negativt
marknadsvarde. | diskussonen om hur bostadsrétts dgenhetens
marknadsvarde bor definieras réder det bred enighet om att
bostadsréttens Gverlatel sevarde bor minskas med vardet av féreningens
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tillgangar i form av t.ex. hyresagenheter. Darfor, kan man havda, bor i
forekommande fall &ven en korrigering ske for den del av verlatelse-
vardet som har sn grund i en avwikdse melan rantevillkoren for
foreningens nettoskuld och géllande marknadsranta

Utifran detta synsitt vore det |ampligt att i definitionen av bostads-
réttsl &genhetens marknadsvérde ersétta den nominella nettoskulden med
en rantgjusterad nettoskuld definierad enligt foljande:

réntgjusterad nettoskuld =
nominell nettoskuld x (foreningens nettorantesatsmarknadsranta)

Skillnaden mellan ett skatteunderlag for bostadsréttd égenheterna, som
fagtstdlts utifrdn en marknadsvardedefinition av detta dag, och det
underlag som bygger pa féreningens nominella nettoskuld framgar av
tabell 13.7. | de fdl da foreningens rantevillkor inte avviker i ndgon
betydande utstrackning frén gdlande marknadsranta och/éller da
foreningens 1an pa fastigheten & relativt sma har det ingen storre
betydelse for skatteunderlaget vilken av de tva definitionerna vi utgér
ifran. Detta gadller ocksa for merparten av ala fastigheter i vart
datamaterial. Det finns dock en kategori fastigheter for vilka valet
mellan de tva definitionerna har storre betydelse. Det gdler fastigheter
som & hogt beldnade och for vilka foreningen uppbér réntebidrag. | vart
material gdller det framst fastigheter med véardedr 1987 eller senare. For
dessa fastigheter blir skatteunderlaget betydligt lagre i det fal da
marknadsvardet definieras utifran den rantejusterade nettoskulden.

En overgang till likformiga taxerings- och skatteregler, dar skatte-
underlaget definieras utifran den rantgusterade nettoskulden, skulle
foljaktligen resultera i @nnu ndgot storre sankningar av nettoskatte-
uttaget for foreningar med nybyggda fastigheter. For héften av dla
fastigheter i prisgrupp 2-4 med véardedr 1987 eler senare skulle netto-
skatteuttaget enligt vara berékningar minska med 15 kronor mer per
kvadratmeter och & an i det fall da skatteunderlaget definieras utifran
den nominella nettoskul den.

Det bor dock pdpekas att denna effekt i hog grad sammanhanger
med att det, enligt nu gdlande regler, utgdr rantebidrag for manga av
dessa fastigheter. | samband med en reformering av beskattningen av
bostadsréttsfastigheterna, i syfte att 6ka likformigheten, bor dock réante-
bidragen avskaffas och erséttas av en likvérdig skatteméssig behandling
av dla ranteutgifter, oavsett om de avser |an tagna av foreningen eler
av den enskilda bostadsréttsinnehavaren. Efter en sadan omléggning
torde de praktiska konsekvenserna av valet mellan de tva definitionerna
av marknadsvardet vara relativt begransade.



424 Konsekvenser av andrade taxerings- och skatteregler SOU 2000:34

Tabell 13.7 Bostadsréttdégenheternas marknadsvérde definierat
utifran  foreningens rantgjusterade  nettoskuld i procent av
marknadsvérdet definierat utifran den nominella nettoskulden.

—1950 1951-74 1975-
Sthims  innerstad 100% 99%! 99%*
De 1
Sthims  innerstad 99% 99%! 99%*
De 2

1951-64 1965-74 | 1975-86 1987-
Géteborgs innerstad 102% 98%? iu. 102%° 70%?2
Malmés innerstad 99% 98%42 i.u. 102962 70%°?
-1940 1941-50

Prisgrupp 1 98%  101% 98%° i.u. 102%? 70%?
Prisgrupp 2 99%  98% 100% 104% 100% 80%
Prisgrupp 3 90%  99% 99% 101% 107% 72%

-1950
Prisgrupp 4 89% 97% 89% 107% 60%

Anm. i.u. stér for ingen uppgift.

1 For dessa &rgangar har ett samlat véarde berdknats for innerstadsférsamlingarna i del 1
och 2i Stockholm.

2 For dessa &rgéngar har ett samlat véarde berdknats for innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.

13.3 De berérda hushéllens
inkomstforhalanden

Av de analyser som redovisats i foregdende avsnitt framgar att en
reformering av beskattningen av bostadsréttsfastigheternai syfte att oka
den skateméssiga likformigheten mellan upplatelseformerna skulle
medfora betydande forandringar i nettoskatteuttaget for manga hushall.
For manga hushdll bosatta i ddre bostadsréttsfastigheter i framforallt
Stockholms innerstad och férsamlingar dér den alménna fastighets-
prisnivan & hog skulle nettoskatteuttaget avseende bostaden Oka
betydligt. | andra ddar av landet skulle nettoskatteuttaget daremot
minska for manga hushdl, framst da for hushdl bosata i de yngre
delarna av bestandet.
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For att fa en bild av de fordelningsméassiga aspekterna pa en sidan
oml&ggning har vi tagit fram uppgifter avseende de ekonomiska for-
héllandena for hushdll bosattai bostadsréttsfastigheter i olika delar av
landet. Vi har da utgatt fran SCBs totalréknade inkomststatistik 1997.

Tabell 13.8 Inkomstforhdlanden 1997 for hushdl bosata
bostadsréttd genheter i flerfamiljshusi olika delar av landet.

Genomsnittlig Andel av alahushall bosatta i

disponibel bostadsratt med disponibel inkomst

hushallsinkomst

under 89 200 kr* |6ver 211 500 kr?

Sthimsinnerstad del 1 265 150 19% 36 %
Sthims innerstad del 2 195 800 19% 30%
Goteborgs innerstad 167 430 23% 21%
Malmés innerstad 148 180 26 % 15%
Prisgrupp 1 174 320 17% 26 %
Prisgrupp 2 151 500 23% 18 %
Prisgrupp 3 138 330 25% 13%
Prisgrupp 4 129 820 28 % 10%
Allahushdll i riket 180 000 25 % 25 %

Kalla: Statistiska Centralbyran, SCB.
!Beloppet motsvarar den nedre kvartilgransen fér alla hushall i riket.
2Beloppet motsvarar den dvre kvartilgransen for alahushdl i riket.

| den forsta kolumnen i tabell 13.8 redovisas den genomsnittliga
disponibla hushdlsinkomsten i de olika innerstadsomradena och
omradesgrupperna. Genomsnittsinkomsten for ala hushdl i riket uppgar
till 180 000 kronor. FOor bostadsréttshushdll bosatta i ndgon av de tva
delarna av Stockholms innerstad, dar den ovan beskrivna reformen
generellt sett skulle resulterai betydande 6kningar av nettoskatteuttaget,
ligger dock genomsnittsinkomsten pa 195800 respektive 265 150
kronor.

Av den andra kolumnen i tabell 13.8 framgar ocksd att drygt
30 procent av ala hushdll bosatta i bostadsrétt i Stockholms innerstad
har en disponibel inkomst som éverstiger den 6vre kvartilgransen for ala
hushdl i riket, 211500 kronor. Det finns emelertid aen i dessa
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omraden hushadll med relativt |aga inkomster. For ca 20 procent av dla
bostadsréttshushdl i Stockholms innerstad uppgar den  disponibla
inkomsten till mindre @n 89 200 kronor, vilket motsvarar den undre
kvartilgransen for alahushdl i riket.

| 6vriga delar av landet, dé&r den ovan beskrivna reformen generellt
sett skulle resultera i |agre nettoskatteuttag for boendet, ligger den
genomsnittliga disponibla hushdlsinkomsten for de berérda hushdlen
déremot under genomsnittet for riket.

13.4  Pris- och férmogenhetseffekter

De berdkningar av effekterna pa nettoskatteuttaget som redovisats ovan
bygger pa en statisk analys baserad pa de vardeforhallanden som gallde
pa bostadsréttsmarknaden 1998. De initida forandringar i nettoskatte-
uttaget som en omlaggning av taxerings- och skattereglerna ger upphov
till kommer dock sannolikt att paverka Gverlatelsepriserna pa bostads-
réttsmarknaden och déarmed bostadsréttdagenheternas  marknads-
varden. | de fall da nettoskatteuttaget Okar till foljd av omlaggningen
kommer overldtelsepriserna sannolikt att bli 1agre @n de skulle ha varit
med nuvarande taxerings- och skatteregler. Foljaktligen kommer aven
lagenheternas marknadsvarden s smaningom att bli lagre vilket ater-
speglas i l&gre taxeringsvarden. Pa motsvarande sétt gdller, i de fal da
oml&ggningen resulterar i |agre nettoskatteuttag, att dverlatelsepriserna
blir hogre &n de skulle ha blivit med ofdrandrade regler, vilket sa
smaningom aterspeglasi hogre taxeringsvarden.

Det bor poangteras att vi i detta sammanhang endast talar om den
forandring i bostadsréttspriserna som har att géra med foérandringen av
taxerings- och skattereglerna. Det innebér att vi tar sikte pa de prisfor-
andringar som skulle &garum under i 6vrigt likartade forhallanden. |
praktiken forandras emellertid aven forhdlandena i Gvrigt dver tiden. |
den man det finns andra faktorer som pressar upp bostadsréttspriserna i
omraden dar omléggningen resulterar i ett Okat nettoskatteuttag, som
t.ex. Stockholms innerstad, & det inte omdjligt att priserna &@ven
omedelbart efter en omlaggning endast uppht¢r att stiga eler t.o.m.
fortsétter att 6ka, men i langsammare takt. Den renodlade effekten av
en skatteoml&ggning som denna kan med andra ord aldrig isoleras.

Hur snabbt priseffekterna dar igenom i det 16pande nettoskatte-
uttaget beror bl.a. pa hur snabbt marknaden reagerar pa forandringarna
i regelverket. Vidare beror det pa taxeringsforfarandet, dvs. med vilken
fordrojning taxeringsvardena speglar vardeforhallandena pa marknaden.
Eftersom en omléggning av detta dag kommer tillkénnages i forvég &
det mycket mgjligt att marknaden kommer reagera redan innan
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reformen trétt i kraft. Det galler framforallt i omraden déar reformen
forvantas ge upphov till betydande férandringar i nettoskatteuttaget

Det forhdlandet att en reform av det slag som diskuteras héar kan
forvantas ge upphov till motverkande priseffekter & vésentligt att upp-
mérksamma av flera ské. Effekterna innebér for det forsta att forand-
ringarnai nettoskatteuttaget pa lite sikt torde bli ndgot mindre an vad
som framkommit i andyserna ovan. For att fa en mer fullsténdig bild av
vilka konsskvensr en omléggning av detta dag skulle fa for
nettoskatteuttaget pa sikt skulle vi i berdkningarna ovan behdva ta han
syn till dessa priseffekter.

For det andra innebér priseffekterna att de berérda hushdlen inte
bara kommer paverkas av forandringar i det I6pande nettoskatteuttaget.
Reformen kommer ocksa ge upphov till vissa formogenhetseffekter for
de hushdll som &ger en bostadsrétt da reformen genomfors. Detta kan
framforalt leda till svarigheter for hushdl med hogt beldnade bostads-
réttdégenheter i fastigheter dér nettoskatteuttaget kommer Oka och
Overldtelsepriserna kan forvantas falla. For hogt beldnade |agenheter
kan kraftigt sankta marknadsvarden medféra att panten inte langre
tacker kreditgivarens fordran. | en sddan situation kan kreditgivaren
saga upp krediten om inte lantagaren stéler ytterligare sakerhet for att
tacka krediten. For att underl&tta anpassningen till de nya reglerna for
dessa hushdll & det nodvandigt att tillampa sérskilda Gvergangsregler
vid genomférandet. Reglerna bor utformas sa att hojningarna i skatte-
uttaget fran ett & till ett annat begrénsasi viss utstrackning.

Vidare innebdr priseffekterna att &ven utbudet av bostadsrattsl dgen
heter kan komma att paverkas. | de omréden dar en omléggning av
taxerings- och skattereglerna resulterar i lagre nettoskatteuttag for
lagenheter i nyproducerade fastigheter kan savé lagenheternas som
fastigheternas marknadsvéarden forvantas oka. | den mén det finns
utrymme for bostadsbyggande i dessa omréden torde detta stimulera till
okad nyproduktion. | de omréden dér priserna kan forvantas falla, dvs.
framst i Stockholmsomrédet, torde déaremot oml&ggningen ha en viss
dampande effekt pa nyproduktionen av bostadsréttsfastigheter. Det &
ocksd majligt att kombinationen av forandrade skatteregler och pris-
nivaer kan komma att paverka omfattningen av ombildningen av hyres-
fastigheter med bostader till bostadsréttsfastigheter. Sadana omvand-
lingar forekommer for nérvarande framst i Stockholms innerstad dér
skillnaden i marknadsvérdet fér en hyresfastighet och det samlade
marknadsvéardet for lagenheterna da de uppldts med bostadsrétt &
betydande. Denna skillnad torde minska efter en omléggning av
bostadsréttsbeskattningen. Det bor dock pdpekas att den skillnad i
marknadsvéardet, som sammanhanger med upplatelseformen, i hog grad
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har sin grund i att bruksvéardessystemet hdller nere marknadsvérdena
for dessa fastigheter pa hyresmarknaden.

Slutligen & det vasentligt att vi beaktar priseffekternas betydelse for
forandringarnai nettoskatteuttaget pa sikt i var bedomning av de stats-
finansiella konsekvenserna av omléggningen. Eftersom dessa forand-
ringar g& i olika riktningar i olika delar av bestandet ger priseffekterna
inte upphov till nagra stérre skillnader mellan de omedelbara stats-
finansiella effekterna och mer [angsiktiga effekterna. Vi aterkommer till
dettai avsnitt 13.7.

13.4.1  Utgangspunkter for en bedomning av
priseffekternas storlek

For att fa en uppfattning om vilken betydelse priseffekterna kan fa for
utfallet har vi genomfért vissa berskningar avseende de langsiktiga
forandringarnai nettoskatteuttaget. Vi har da utgétt fran en teoretisk
modell som beskriver hur privatbostédernas marknadsvarden bestdms
givet vissa forenklande antaganden. Den kan bl.a. anvandas for att
analysera hur en forandring i fastighetsbeskattningen kan forvantas
paverka privatbostédernas marknadsvérde. Nér vi nu tillampar modellen
pa bostadsréttsmarknaden bor det papekas att dutsatserna géller just
bostadsrétts agenheternas marknadsvérden, inte verlatelsepriserna. De
forandringar i légenheternas marknadsvérde som skatteoml&ggningen
kan forvantas ge upphov kan komma till uttryck bade genom
forandringar i bostadsrétternas Gverlétel sepriser och genom férandringar
i foreningarnas nettoskulder. Hur den totaa forandringen i
marknadsvardena kan forvantas fordela sig mellan dessa tva kompon-
enter ger modellen dock inget svar pa

| det foljande ges en kortfattad redogorelse for de i detta samman-
hang centrala delarna av modellen. FOr narmare detaljer om modellens
forutsdttningar och konstruktion hénvisar vi till bilaga 4 i kommitténs
delbeténkande (SOU 1999:59) eller Ds 1998:3 " Fastighetsskatt — alter-
nativa underlag m.m.”, bilaga 3, bada forfattade av fil.dr Robert Boije.

Den grundidggande tanken i modellen & att marknadsvérdet for
bostaden bestams sa at de totala kapitakostnaderna, inklusive de
skatter som & knutna till marknadsvérdet, motsvarar nettohyresvéardet,
NH. Detta varde utgérs av bostadens marknadsméassigt bestdmda
hyresvarde minskat med kostnaderna for drift och underhdl.
Forandringar i kapitalkostnaderna eler de skatter som berdr de
privatagda bostaderna har ingen direkt effekt pd nettohyresvardet. Det
bestams igdlet av forhdlandet mellan utbud och efterfrdgan pa
boendetjanster eller, med ett annat uttryck, pa bostéder som
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konsumtionsvaror.”® Sambandet mellan de privatégda bostédernas
nettohyresvarde och deras marknadsvarde kan uttryckas pa foljande vis:

MV X [(1-)i-p +t] = NH b MV =NH/ [(1-t)i-p +t] Q)

dér MV &r bostadens marknadsvérde, i & den nominella réntesatsen for
saval det 1anade som det egna kapitalet efter skatt, t & kapitalinkomst-
skattesatsen, p & inflationstakten och t & de bostadsanknutna skatt-
erna uttryckta som anddl av marknadsvéardet, dvs. den effektiva fastig-
hetsskattesatsen. Uttrycket (1-t)i-p i ekvationen ovan motsvarar real
rantan efter skatt. Kapitakostnaderna motsvaras har enbart av rante-
kostnaden som forutsétts vara densamma for eget och lanat kapital. |
den mén kopare och siljare pd marknaden forvantar sig att bostadens
marknadsvérde skall stiga snabbare i véarde &n den adlménna prisnivan,
och de tar hansyn till dettai sin bedémning av vad som & ett godtagbart
pris fér bostaden bor kapitalkostnaden korrigeras for detta. For att
forenkla analysen nagot utgdr vi dock hér ifrén att sainte &r fallet.™ Det
bor dock pdpekas att det innebér att vara berdkningar av den initida
priseffekten sannolikt underskattar den kortsiktiga effekten pa
bostadsréttspriserna i omraden dar nu gdlande priser bygger pa
forvantningar om en fortsatt stark prisutveckling, som exempelvis
Stockholms innerstad.

Av uttrycket ovan framgar att om nettoskatteuttaget okar vid en viss
tidpunkt, da bostadens marknadsvarde uppgdr till MV, samtidigt som
nettohyresvardet & ofGrandrat, si kommer hushdllen pa marknaden inte
vara beredda att betala ett lika hogt pris for bostaden som tidigare.
Foljaktligen kommer marknadsvérdet att sunka. L&t oss utga fran att
forandringarna i nettoskattebelastningen kapitaliseras till 100 procent i
bostadsréttd &genheternas marknadsvérden. Det innebér att vi forut-
sitter att 1agenheternas marknadsvéarden forandras sa att de totala
kapitalkostnaderna for den boende, inklusive kostnaden for det egna
kapitalet, inte paverkas av omlaggningen.’? Priseffekterna forutsétts
med andra ord helt neutralisera den initida effekten av omlaggningen pa

% Indirekt kan forandringar i dessa faktorer dock &en komma att paverka
nettohyresvérdet da priseffekterna far &erverkningar p& bostadsutbudet via
bostadsproduktionen.

1 Skulle vi utgd frén att hushdllen pa marknaden forvantar sig en viss real
vardestegring och tar hansyn till dettai sina beslut skulle priseffekterna under i
ovrigt likaforutsattningar bli stérre &n under ovan angivna antagande.

2 Det & vésentligt att poéngtera att vi har talar om férandringen i boende-
kostnaderna och inte boendeutgifterna. | det hda sammanhanget bestér
skillnaden mellan de tva begreppen i att vi i boendekostnaden dven inkluderar
alternativkostnaden for det egna kapitalet.
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boendekostnaderna. | denna dtuation kan den féréndring i mark-
nadsvérdet som en viss férandring i nettoskatteuttaget ger upphov till
uppskattas enligt foljande:

MV 1-MV = - [(t1- to)/((1-1)i-p + to)] xMVo @

Om vi betraktar de skatter, som belastar fastigheten som sédan, som en
del av den totaa kapitalkostnaden sa siger oss detta uttryck att
marknadsvéardet forandras proportioneIt sett lika mycket som de totala
kapitalkostnaderna vid en skatteoml&ggning, men i motsatt riktning.

Véara berdkningar av de priseffekter, som en omlaggning av
taxerings- och skattereglerna kan forvantas ge upphov till, samt av de
langsiktiga effekterna pa nettoskatteuttaget, tar sin utgangspunkt i detta
uttryck. Berékningarna har utforts i reda termer och utifran ett
antagande om en nominell rénta fore skatt for eget och lanat kapital pa
6 procent och en inflation pa 2 procent. En mer detajerad redovisning
av hur berékningarna genomforts redovisas i bilaga 6.

13.4.2  Uppskattningar av priseffekternai olika delar
av bestandet

Innan vi g& in pa resultaten av vara berdkningar vill vi podngtera att
bedomningar av priseffekter av detta dag altid maste bygga pa
antaganden som i vissa fall kan ifrégasittas. Det galler bl.a. antagandet
om at foréndringarna |1 nettoskattebelastningen kapitaiseras till
100 procent i bostadsréttsl agenheternas marknadsvérden. | den man
kostnaderna for det egna kapitalet i praktiken inte beaktas fullt ut torde
kapitaliseringsgraden, och darmed &ven priseffekterna, bli mindre én vad
vara berdkningar indikerar. Detsamma gdler om forandringarna i
priserna ger upphov till forandringar i utbudet av bostadsréttslagenheter,
antingen genom att antalet nyproducerade l&genheter i de aktuella
omrédena férandras eller genom att bendgenheten att omvandla
hyresréttsfastigheter till bostadsréttsfastigheter paverkas. | den man
hushdllen forvantar sig en viss red vardestegring och tar hansyn till
detta nér de tar stdlning till bostadens marknadsvarde underskattar
daremot v&a berdkningar priseffekterna av  taxeringss  och
skatteforandringarna. Detta gdller i synnerhet de initiala priseffekterna i
omréden som t.ex. Stockholms innerstad dér nuvarande prisniva i viss
utstrackning kan férmodas bygga pa forvantningar om en fortsatt stark
vardeutveckling. For den langsiktiga effekten torde detta dock inte gdlla
i lika hog grad. Sammanfattningsvis innebédr detta att de resultat som
redovisas nedan bor tolkas med viss forsiktighet.
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Véra uppskattningar av de langsiktiga effekter pa bostadsrétternas
marknadsvérden som oml&ggningen kan forvantas ge upphov till under
ovan angivna forutséttningar redovisas i tabell 13.9, uttryckta i kronor
per kvadratmeter.”® | de delar av bestandet dar nettoskatteuttaget okar
till foljd av omlaggningen, kan marknadsvardena utifran de forutsitt-
ningar som angivits ovan, forvantas fala Det rér Sg huvudsakligen om
bostadsréttdagenheter | ddre fastigheter i Stockholms innerstad.
Langsiktiga marknadsvérdefall pa mellan 7 och 13 procent & dar att
vanta i stora delar av bestdndet. Det motsvarar en kapitaforlust pa
mellan 1000 och drygt 2 000 kronor per kvadratmeter. Aven i de
forsamlingar som tillhor prisgrupp 1, dvs. huvudsakligen forsamlingar i
Stockholms ytteromraden, skulle marknadsvardena reduceras med upp
till 8 procent i storadelar av besténdet.

Utifrén den vérdeniva som ligger till grund for andyserna, dvs. 1998
ars niva, motsvarar ett prisfal pa 13 procent en kapitaforlust pa
narmare 180 000 kronor for en lagenhet pa 70 kvadratmeter med ett
marknadsvéarde motsvarande medianen (dvs. 19 600 kronor per kvad
ratmeter) i Stockholms innerstad. | den fjardededl av bestandet i
Stockholms innerstad, dér de stérsta Okningarna i nettoskatteuttaget
intréffar och dér vi finner de hogsta marknadsvérdena, & dock en
langsiktig prisnedgang pd mer @n 13 procent att vanta. Vidare gdller,
som papekats ovan, att i den man dagens priser bygger pa forvantningar
om en fortsatt positiv vardeutveckling pa marknaden sa kan prisfallet pa
kort sikt bli betydligt storre an vad dessa siffror antyder.

| procentuella termer kan de mest dramatiska marknadsvérde-
forandringarna forvantas uppsta utanfor storstdderna. Har ror det sig
dock om forandringar i motsatt riktning, dvs. vérdedkningar. Dessa
forandringar utgér emellertid fran betydligt lagre marknadsvardenivaer.
Darfor & effekterna, uttryckta i kronor per kvadratmeter, inte fullt sa
dramatiska. | de forsamlingar, som ingar i prisgrupp 3 och 4, kan mark-
nadsvérdena forvantas stiga med mellan 500 och drygt 3 000 kronor per
kvadratmeter enligt dessa berdkningar. Det motsvarar mellan 30 och 45
procent av marknadsvardet i utgangslaget. | dessa omraden galler det
savd de yngre som de ddre delarna av bestandet. | de forsamlingar
som ingdr i prisgrupp 1 och 2 & marknadsvardedkningar av ungefar
samma storleksordning, i kronor réknat, att vanta i stora delar av
bestandet. Ha gdler det dock framst fastigheter med

3| bilaga 6 i detta betdnkande redovisas dven effekterna uttrycktai procent av
marknadsvérdet fére omléggningen.
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Tabell 13.9 Uppskattad forandring i marknadsvérdet per kvadratmeter
pa lang sikt efter en omlaggning av taxerings- och skattereglerna for
bostadsréttd genheter under antagande om full kapitalisering.
Uppgifterna i fet stil avser medianvérdet. Uppgifterna inom parentes () anger
spridningen runt medianen i form av det nedre respektive 6vre kvartilvérdet.

~1950 1951-74 1975-
Sthims innerstad del 1 1430 +120' +1380°
(-2315/-210) (-1 395/ +185) (-885/ +2 325)
Sthims innerstad del 2 -1195 +120" +1380"
(2030/-630) (-1 395/ +185) (-885/ +2 325)
1951-64 1965-74| 1975-86 1987-
Goteborgs innerstad +780 +1150° i.u. +2620° +780°
(+755/+1 369) (+640/ (+1350/  (+0/+5295)
+1 425) +3 265)
Mamaos innerstad +1 010 +1 1502 i.u. 42 6202 +780 2
(+7751+1185) (+640/ (+1350/  (+0/ +5 295)
+1 425) +3 265)
-1940  1941-50
Prisgrupp 1 270 =50 | 41950 iU | 42620° +780°
(‘1175 (-960/ (+640/ (+1350/  (+0/+5 295)
+25)  *830) | 11495 +3 265)
Prisgrupp 2 +215  +730 +920  +1065| +2290 +3995
(-650/  (+235/ | (+745/  (+850/ | (+16200  (+1740/
+690) +1040) | +1100) +1300)| +2625) +4 930)
Prisgrupp 3 +860  +695 +725 +975 | +1915 +3455
(+640/  (+515/ | (+575/  (+745/ | (+1505/  (+2395/
+1080)  +840) +930)  +1180)| +2300) +4 300)
-1950
Prisgrupp 4 +605 +495 +545 +1715 +2 810
(+475/ (+300/  (+520/ | (+1385/  (+1810/
+795) +650)  +700) | +1880) +3910)

Anm. |.u. stér for ingen uppgift. Uppgifterna avser den langsiktiga effekt, som omlagg-
ningen kan forvantas ge upphov till vid full kapitalisering, alt annat lika. De effekter
som kan uppsta pa kort sikt, till foljd av att hushallens férvantningar om den framtida
prisutvecklingen p& marknaden paverkas, kan skilja sig frén den langsiktiga effekten. Se
texten fOr en nérmare diskussion om detta.

'Fér dessa &rgdngar har et samlat vérde berknats for innerstadsforsamlingarna i del 1
och 2i Stockholm.

z For dessa &gangar har ett samlat varde berdknats for innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.
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Tabell 13.10 Priseffekternas inverkan pa nettoskatteuttaget samt
forandringen i nettoskatteuttaget till foljd av oml&ggningen med hansyn
tagen till priseffekterna. Kronor per kvadratmeter

Uppgifternai fet stil visar hur den foréndring i nettoskatteuttaget, som omléggningen
medfor, paverkas da vi tar hansyn till priseffekterna. Uppgifterna inom parentes ()
visar hur nettoskatteuttaget forandras i forhdllande till nu gélande regler da hansyn
tagitstill priseffekterna.

—1950 1951-74 1975-
Sthimsinnerstad del 1 -15 +0 +15"
(+50) (+25) (0)
Sthims innerstad del 2 -15 +0 +15°
(+50) (+25) (*0)
1951-64 1965-74| 1975-86 1987-
Goéteborgs innerstad +10 +15° iu. +30° +0
(-10) (-30) (-75) (-20)
Malmésinnerstad +10 +15° i.u. +30° +0
(-30) (-30) (-75) (-20)
-1940 1941-50
Prisgrupp 1 -5 £0 +15° i.u. +30° +0
(+20) (+15) (-30) (-75) (-20)
Prisgrupp 2 +0 +10 +10 +10 +25 +25
0  (-20 (-30) (-40) (-85) (-150)
Prisgrupp 3 +10 +10 +10 +10 +20 +20
(-30) (-30) (-35) (-50) (-75) (-145)
-1950
Prisgrupp 4 +5 +5 +5 +20 +20
(-25) (-30) (-35) (-85) (-140)

Anm. i.u. stér for ingen uppgift.

" For dessa &rgangar har ett samlat varde bersknats for innerstadsférsamlingarna i del 1
och 2i Stockholm.

z For dessa &gangar har ett samlat varde bersknats for innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.
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vardedr 1951 och senare. En genomsnittlig lagenhet pa 70 kvadratmeter
i en fastighet med vardedr 1951-64 som ingdr i prisgrupp 3 hade, under
det vardedr vi utgétt fran, ett marknadsvarde pa 137 200 kronor. En
vardestegring pa 45 procent motsvarar i detta fal en kapitalving pa
61 700 kronor.

Né&r prisforandringarna s3 smaningom & igenom i underlaget for
skatten paverkas givetvis dven nettoskatteuttaget. Oml&ggningens
inverkan pa nettoskattuttaget blir med andra ord nagot mindre da de
motverkande priseffekterna beaktas. Det framgér av de uppgifter som
redovisas i tabell 13.10.** De langsiktiga forandringarna i nettoskatte-
uttaget kan, till foljd av prisanpassningen pa marknaden, forvantas
understiga de kortsiktiga effekterna med mellan 5 och 25 kronor per
kvadratmeter.

13.5 Konsekvenser av omlaggningen for
boende i bostadsréttssmahus

Neutralitet i bostadsbeskattningen forutsitter aven, som pdpekats i
kapitel 12, vissa forandringar i reglerna for taxering av smahus. For
dessa fastigheter & det grundldggande problemet att vardefaktorn
fagtighetsréttdiga forhdlanden, enligt nu gdlande regler, forutsétts ha
samma inverkan pa marknadsvardet oavsett upplatel seform. Nuvarande
korrigering av taxeringsvéardet for bostadsréttssmahus, som inte kan
bilda gavstandig fastighet, medfor i manga fall at dessa fastigheter blir
betydligt undertaxerade. P4 samma sétt som for bostadsrétts-lagenheter
i flerfamiljshus bor utgangspunkten vara att taxeringsvardet ska spegla
bostadsréttshusets marknadsvéarde, definierat pa det sitt som angivits
tidigare (se kapite 12 dler avsnitt 13.1). For dvrigt bor aven dessa
fastigheter omfattas av samma forandringar | skatte- och avdrags-
reglerna som flerfamiljsfastigheterna i bostadsréttssektorn. Fastighets-
skatten bor med andra ord avskaffas. Den |Gpande beskattningen bor
istéllet ske genom en schablonintakt som faststélls pd samma sétt som
for egnahem och beskattas i inkomstslaget kapital. Vidare ska reglerna
andras sa att mdjligheterna till skattereduktion for utgiftsrantor & lika
stor oavsett om lanen tagits av foreningen eler av bostadsréttsinne-
havaren och de eviga réntebidragen dopas.

1 de berakningar som ligger bakom uppgifternai tabell 13.10 har vi inte beaktat
de effekter pa de enskilda bostadsréttsinnehavarnas avdrag for ranteutgifter
som forandringen i bostadsrattspriserna kan forvantas medféra. | véra kalkyler
av priseffekterna har vi emellertid @ven beaktat den skatteldttnad som
bostadsréattsinnehavarens réanteutgifter medfor.
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For att kunna bedoma konsekvenserna av en sddan omlaggning av
taxerings- och skattereglerna for olika typer av bostadsréttssmahus har
vi anvant oss av uppgifter ur 1997 &s Fastighetstaxeringsregister
(FTR)® i kombination med vissa uppgifter fran vart datamaterid
avseende bostadsrétts agenheter i flerfamiljsfastigheter.”® Ur FTR har vi
erhdllit uppgifter avseende det totala taxeringsvardet samt den totda
bostadsytan for sméhus tillhdriga bostadsréttsforeningar.  Dessa
uppgifter har fordelats pa de vardedrsklasser som anvants i anaysen
avseende flerfamiljsfastigheterna. Inom varje vardearsklass har vi dven
fordelat materialet mellan vérderingsenheter som utgor eler kan bilda
gavsténdig fastighet och icke avstyckningsbara vérderingsenheter.

De tidigare redovisade anayserna avseende flerfamiljsfastigheterna
utgar dock frén vardeforhdllandena 1998 (dvs. 2000 ars taxeringsvarde-
niva). For att rakna upp uppgifterna fran FTR 1997 till 1998 &rs niva har
vi anvant oss av uppgifter avseende den genomsnittliga prisutvecklingen
pa smahusfastigheter i olika vardedrsklasser under perioden 1995 till
19981 SCBs fastighetsprisstatistik.

Med ledning av dessa uppgifter har vi kunnat ber&kna det genom-
snittliga skatteuttaget per kvadratmeter med nu géllande taxerings- och
skatteregler. For att uppskatta effekterna av éndrade taxeringsregler
och total skattesats har vi antagit att marknadsvérdet, definierat som
ovan, for ett smahus som uppléts med bostadsrétt motsvarar 90 procent
av marknadsvéardet for ett identiskt hus som uppldts med &ganderétt.
Déarmed kan vi, med hjdlp av uppgifterna ur FTR, uppskatta effekten av
andrade taxeringsregler for bostadsréttssmahusen. For varderings-
enheter, som varken utgér dler kan bilda gavstandig fastighet, skulle
taxeringsvardet ka med 80 procent.”” For vriga bostadsréttshus skulle
taxeringsvéardet daremot sdnkas med 10 procent.”® Samtidigt skulle den
totala skattesatsen sankas fran nuvarande 2,34 procent till 1,5 procent, i
enlighet med vad som anforts ovan.

> For att hansyn till de férandringar i vardenivan som &gt rum sedan 1995, dvs.
det vardedr som uppgifternai FTR 1997 speglar, har taxeringvérdena raknats
upp med ledning av kopeskillingsstatistiken for smahusi olika vardedrsklasser.
® Det datamaterial som SCB tagit fram fér kommitténs rékning avseende
Overldtelsepriser m.m. p& bostadsrattsmarknaden omfattar endast |4genheter i
flerfamiljsfastigheter, inte smahus.

Y Med nu gallande regler korrigeras taxeringsvérdet for dessa enheter med
faktorn 0,5. Vart antagande om att marknadsvardet for ett bostadsrattshus
motsvarar 90 procent av vardet for ett identiskt aganderéttshus innebér att
taxeringsvardenai dessafall skulle 6kamed faktorn (0,9-0,5)/0,5 = 0,8.

8Vi har hér bortsett fr&n den korrigering som gors for fastigheter som inte utgor
men kan bilda sjdlvstandig fastighet (klass 2) och som, i enlighet med RSVs
rekommendationer, uppgar till 10 000 kronor.
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For dla bostadsréttshus som utgdr eler kan bilda géalvstandig
fastighet medfor bada dessa tva komponenter i omlaggningen ett
minskat skatteuttag. Den sammantagna effekten uppgdr till mellan 39
och 55 kronor per kvadratmeter beroende pa vérdedrsklass (se tabell
13.11). Denna kategori smahus utgor dock en mindre del av ala sméhus
uppldna med bostadsrétt. Merparten av bostadsréttssmahusen & i
taxeringen klassade som varderingsenheter som inte kan bilda
gavstandig fastighet. Med undantag for de smahus som omfattas av
skatterabatten for ny- och ombyggda fastigheter uppvags effekten av
skattesatssankningen hér av forandringen i taxeringsreglerna, som
resulterar i hogre taxeringsvérde. Den sammantagna effekten for dessa
hus bestar darfor i ett Okat skatteuttag pa i genomsnitt 9-13 kronor per
kvadratmeter. For smahus yngre @n 10 & skulle dock skatteuttaget
minska ocksa i det fall da det ror Sig om g avstyckningsbara enheter.
Skélet & att skatterabatten for dessa enheter medfor att effekten av
andrade taxeringsregler uppvégs av skattesatssdnkningen.

Tabell 13. 11 Konsekvenser av éndrade taxerings- och skatteregler for
sméahus uppldtna med bostadsrét.

Forandring, kronor per kvadratmeter

Vardedrs- Andel av skatte- nettorante- netto-
klass total boyta i uttag utgift* skatte-
BR-sméhus uttag®

Varderingsenheter som utgor eller kan bilda sjalvstandig fastighet

-1940 0.2% -49 -2 -51
1941-1950 0.3% -42 -2 -44
1951-1964 05% -39 -2 -41
1965-1974 0.3% -41 -11 -51
1975-1986 6.4% -42 -81 -123
1987-1992 16.7% -43 -181 -224
1993-1997 2.2% -55 +55 0
Summa 26.7%

Varderingsenheter som inte kan bilda sjélvstandig fastighet

-1940 0.5% +13 -2 +11
1941-1950 14% +11 -3 +8
1951-1964 1.2% +9 -9 -1
1965-1974 4.0% +9 -25 -16
1975-1986 24.8% +9 -95 -86
1987-1992 31.7% -7 -196 -203
1993-1997 3.8% -31 +31 +0
Summa 73.3%

Kalla: SCB och egnaberdkningar.
'Nettoranteutgiften motsvaras av  foreningens réanteutgifter exklusive
skattelattnaden till foljd av ranteavdragen och réantebidragen.
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2Forandringen i nettoskatteuttaget utgors av forandringen i skatteuttaget plus
forandringen i nettoranteutgiften.

Till detta kommer emellertid effekterna av andrade regler for
rénteavdrag och rantebidrag for foreningen. Konsekvenserna av dessa
forandringar har uppskattats med hjap av uppgifter ur vért datamaterial
avseende bostadsréttdagenheter i flerfamiljsfastighet. Uppskattningen
bygger pa antagandet att den genomsnittliga nivan pa féreningens
ranteutgifter per kvadratmeter inom en viss vardedrsklass & densamma
for foreningar med smahus som for foreningar med flerfamiljsfastig-
heter. Vidare har vi, liksom i anadyserna av flerfamiljsfastigheterna,
antagit att rantebidraget enligt 1993 &rs regler, uppgar till 30 procent av
ranteutgifterna for ala fastigheter med vardedr 1993 eller senare.

Denna del av omlaggningen skulle framforallt gynna fastigheter med
vardear mellan 1975 och 1992. For dessa skulle skattelédtnaden
genomsnittligt sett 6ka med mellan 81 och 196 kronor per kvadratmeter.
For den yngsta delen av bestandet daremot Gvertréffas effekten av mer
gynnsamma avdragsregler av avskaffandet av rantebidragen. For
fastigheter med véardedr 1993 eller senare skulle dessa bada delar av
reformen resulterai 6kade nettoranteutgifter pa mellan 31 och 55 kronor
per kvadratmeter i genomsnitt. For att underl&tta anpassningen bor man,
som papekats tidigare, Gvervaga ndgon form av successiv utfasning av
réntebidragen istéllet for ett omedelbart avskaffande (se vidare avsnitt
13.6).

Sammanfattningsvis skulle omldggningen enligt dessa berékningar
resulterai ett minskat nettoskatteuttag for i stort sett alla bostadsrétts-
smahus som utgor eler kan bilda gavsandiga fastigheter. Skatte-
l&ttnaden & sarskilt betydande for de yngre fastigheterna, dvs. fastig-
heter med vérdedr 1975 dler senare, undantaget de fastigheter som
erhdler rantebidrag enligt 1993 ars regler. For de som inte omfattas av
dessa bidrag uppgar skatteléttnaden till mellan 123 och 224 kronor per
kvadratmeter. Det motsvarar mellan 1 000 och 1 900 kronor per manad
for ett hus pa hundra kvadratmeter. For den Gvervagande delen av dla
sméahus uppldtna med bostadsrétt, dvs. de enheter som inte kan bilda
gavstandig fastighet, motverkas dock de okade mgjligheter till skatte-
latnad for utgiftsrantor som reformen medfér av foréndringen i
taxeringsreglerna. For smdhus med véardedr mellan 1965 och 1992
Overvager anda effekten av de ckade majligheterna till skattelattnad for
utgiftsrantor. Nettoskatteuttaget minskar darfor aven for manga av
dessa smahus med betydande belopp. Fér smadhus med vardedr mellan
1975 och 1992 reduceras nettoskatteuttaget genomsnittligt sett med
mellan 86 och 203 kronor per kvadratmeter enligt dessa berdkningar.
Det motsvarar mellan 720 och 1700 kronor per manad for ett hus pa
100 kvadratmeter. For den ddsta delen av bestédndet daremot, dvs.
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sméhus med véardedr 1950 dler tidigare, skulle nettoskatteuttaget Oka
nagot enligt dessa berakningar.

13.6  Overgangsproblem

Av framstdlIningen ovan har framgétt att en s3 omfattande omlaggning
av reglerna for taxering och beskattning av bostadsréttsfastigheter som
den har diskuterade kan forvantas medfora vissa Gvergangsproblem.
Det gédller aven avskaffandet av rantebidragen for dessa fastigheter.

For att underlétta anpassningen till dramatiska skattehtjningar och
formogenhetsfall som kan uppsta i enskilda fall & det nodvandigt att i
samband med omlaggningen tillampa vissa infasningsregler som medfor
att effekterna das ut dver en langre period. Som kommer framga av
ber&kningarnai avsnitt 13.7 finns det aven statsfinansiella skél som talar
for att foréndringarna infors Over en langre tidsperiod. Detta kan
exempelvis ske genom nagon form av begrénsning pa den maximaa
hojning av skatteunderlaget frén ett & till ett annat som taxerings-
vardehdjningarna ska till étas ge upphov till.

Nér det galler réntebidragen kan man ténka sig en modell dér rante-
bidrag medges under de forsta &ren efter fardigstallandet, enligt samma
regler som idag. Avdrag i kapitalinkomstbeskattningen medges dock
endast for den del av ranteutgifterna som inte técks av rantebidragen.
Rantebidragen trappas sedan ned successivt i ndgon lamplig takt. Pasa
sétt bibehdlls nuvarande effekt av rénteavdrag och rantebidrag inled-
ningsvis men trappas ned successivt.

13.7 Statsfinans ella konsekvenser

De datsfinansiella konsekvenserna av en omléggning av det dag som
skisserats héar kan férvantas bli betydande. Som analyserna ovan
indikerar skulle ju nettoskatteuttaget minska i den 6vervéagande delen av
bestandet. | det foljande behandlas sava de omedelbara budgetméssiga
effekterna av en omlaggning som de mer langsiktiga statsfinanddla
konsekvensarna. Vi vill paminna om at berdkningarna har, liksom
analyserna ovan, endast inkluderar bostadsréttsfastigheter som &ags av
bostadsréttsforeningar som &r klassade som &kta privatbostadsf éretag.
Véra bergkningar avseende de statsfinansiella konsekvenserna av de
foréndringar som behandlas i andra delar av detta betdnkande har
genomgaende utforts i 2001 &rs volymer och priser. Underlag avseende
vardeforhallandena pa bostadsrattsmarknaden for 1999, dvs. det véarde-

o

a som 2001 &rs taxeringsvarden ska spegla, saknas dock. | vara
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andyser av den omléggning av taxerings- och skattereglerna som
skisserats har har vi darfor, som framhdllits i avsnitt 13.1, utgétt fran
forhdlandena & 2000. Foljaktligen har vi dven i vara berékningar av de
statsfinansiella konskvenserna av omlaggningen utgétt fran forhallanden
& 2000.

13.7.1  Direkta budgeteffekter

De direkta statsfinansiella konsekvenserna av en 6vergang till neutrala
taxerings- och beskattningsregler for bostadsréttsfastigheter bestar av
fleea delar. For det forsta skulle skatteuttaget fran bostadsrétts-
foreningar med flerfamiljsfastigheter minska med 1,3 miljarder kronor.
Minskningen beror helt och hdllet p& forandringen i den totala
skattesatsen. Den samlade effekten av forandringarna i skatteunder-
laget skulle, med oféréndrad skattesats, resultera i en viss dkning av
skatteuttaget. Den totala effekten av denna del av omléggningen uppgar
dock endast till 0,3 miljarder kronor. Forandringarnai underlaget innebar
med andra ord framforalt en omfordelning av Skatteuttaget inom
bostadsréttssektorn. Den sankning av den totala skattesatsen som foljer
av att dubbelbeskattningen dopas och ersétts av en schablonintakt i
inkomstslaget kapital pa samma sitt som for egna hem medfor daremot
ett totalt skattebortfal pa 1,6 miljarder kronor. For de dlar av
fastigheterna som foreningen uppldter med hyresrétt skulle dock
skatteuttaget 6ka med 65 miljoner kronor till foljd av den hogre
schablonintdkten som, enligt vad som anférts | avanitt 12.2, bor gdla
hela fagtigheten. Aven for bostadsréttsforeningar med sméhus skulle
forandringarna i skatteunderlaget, med of6randrade skatteregler,
resultera i Okade skatteintakter. Okningen kan har uppskattas till
255 miljoner kronor. Detta uppvags dock helt av  skattesatssankningen
som, berdknat pad det nya underlaget, resulterar i ett skattebortfall pa
355 miljoner kronor. Totalt sett medfor dltsa forandringarna i
taxeringsreglerna och skattesatsen for smahus upplétna med bostadsrétt
ett skattebortfall pa 100 miljoner kronor.

For det andra medfor inforandet av en garanterad skatteldttnad pa
30 procent av foreningens totala ranteutgifter betydande skattebortfall.
For bostadsréttsforeningar med flerfamiljsfastigheter uppgar det, enligt
vara bergkningar, till ca 2,1 miljarder kronor. Fér smahus upplétna med
bostadsrétt resulterar denna del av omlaggningen i ett skattebortfal pa
1,1 miljarder kronor.

Andra delar av omlaggningen skulle dock resultera i bugdet-
forstarkningar. Det gdller for det forsta dopandet av de sk. eviga rante-
bidragen, dvs. rantebidrag enligt 1993 as regler till bostadsrétts-
foreningar. Den direkta budgeteffekten av denna del av omléggningen
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har uppskattats enligt féljande. Det totala bidragsunderlaget fér ny- och
ombyggda flerfamiljsfastigheter som innehas av bostadsréttsforeningar
uppgick vid 1999 &s utgang till 12 miljarder kronor.”® Motsvarande
belopp avseende smdhus uppldna med bostadsrétt uppgick till
1,6 miljarder kronor. Under & 2000 forvantas antalet bidragsberéttigade
bostadsréttd égenheter 6ka med 2 700 i flerfamiljshus samt 1100 i
sméhus® Vidare forvantas bidrag for ombyggnader medges for
ytterligare 13 000 flefamiljdéagenheter i bostadsréttsfastigheter.” Vid
utgangen av & 2000 torde bidragsunderlaget darfor uppga till
15 miljarder kronor? Med en subventionsrénta pa 6 procent och en
bidragsandel pa 30 procent skulle statens utgifter for rantebidrag till
bostadsréttsfastigheter darmed uppga till knappt 0,3 miljarder kronor &
2000, enligt nu gallande regler. Detta belopp motsvarar altsa den direkta
budgetforstarkning som denna del av omléggningen skulle medféra. Det
bor dock pdpekas att vi i berdkningarna inte har tagit hansyn till att en
successiv avveckling av rantebidragen kan bli aktuell.

Vidare skulle intékterna av formogenhetsskatten sannolikt tka. Det
forhdllandet att denna skatt endast utgar pa den del av formogenheten
som Overstiger 900 000 kronor per hushdl medfor dock sirskilda
svarigheter nar det géller att uppskatta effekterna pa skatteintakterna.
Skdlet & att vi i vart materid saknar uppgifter om hushdlens tillgangar i
Ovrigt. Vi har dock utifran tva olika antaganden forsokt faststélla ett
intervall inom vilket den faktiska effekten sannolikt bor ligga. | bada
fallen utgar vi fran att omlaggningen endast kommer paverka uttaget av
formogenhetsskatt for hushdll som innehar bostadsréttsldgenheter for
vilka taxeringsvérdet skulle oka till foljd av regeldndringen. Detta
antagande medfor sannolikt en viss Overskattning av forandringen i
skatteintékterna. L&t oss sedan anta att, av de fastigheter for vilka
taxeringsvardet kommer oka till foljd av omléggningen, kommer
formogenhetsskatteuttaget endast ¢ka i de fall da det i vart material
finns lagenheter som efter omlaggningen skulle fa ett formogenhets-
varde 6ver 900 000 kronor. FOr dessa fastigheter skulle dkningen i

9 Uppgiften harstammar frén Boverket.

% Uppskattningen bygger pa uppgifter avseende antalet pabdrjade |agenheter
1999 samt Boverkets prognos 6ver antal et paborjanden & 2000.

# Uppskattningen bygger pd uppgifter fr&n Boverket avseende antalet
bostadsrétts-lagenheter som beviljades nya rantebidrag for ombyggnad 1999
samt uppgifter frdn SCB avseende forandringen i antalet paborjade
ombyggnader mellan 1998 och 1999.

Z Enligt uppgift fr&n Boverket uppgdr det genomsnittliga bidragsunderlaget per
nybyggd |agenhet fardigstalld under 1999 till 812 000 kronor for flerfamiljshus
och 866 000 kronor for sméhus. Fér ombyggda flerfamiljslagenheter uppgick det
genomsnittliga bidragsunderlaget till 78 000 kronor.
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bostadsréttsforeningarnas  formogenhetsvarde® tréffas av formogen
hetsskatten pa 1,5 procent. Utifran detta antagande, som sannolikt
innebdr en viss underskattning av det faktiska utfallet, kan okningen i
intékterna av formogenhetsskatten uppskattas till 0,2 miljarder kronor.
Alternativt kan vi utgd fran att okningen av foreningarnas formogen
hetsvérde skulle tréffas av formogenhetsskatt i alla de fastigheter dér
taxeringsvardet skulle oka till foljd av omlaggningen. Okningen av
intakterna fran formogenhetsskatten kan da uppskattas till 0,5 miljarder
kronor, vilket sannolikt utgor en Gverskattning av det faktiska utfalet.
Var dutsats & darfor att en forandring av taxeringsreglerna for
bostadsréttsfastigheter skulle ge Okade intékter i formogenhetsheskatt-
ningen med mellan 0,2 och 0,5 miljarder kronor, och sannolikt n&rmare
den undre gransen an den Gvre. Det bor dock pdpekas att vi i denna
uppskattning inte har haft mdjlighet att beakta formdgenhetsskatte-
effekten av andrade taxeringsvarden for smahus upplétna med bostads-
rétt.

Sammantaget kan altsa den direkta budgetmassiga effekten av en
6vergang till mer neutrala taxerings- och skatteregler for bostadsrétts-
fastigheterna enligt vara bergkningar uppskattas till mellan -3,7 och
-4,0 miljarder kronor.

13.7.2  Langsktiga statsfinansiella konsekvenser

De langsiktiga statsfinansiella konsekvenserna av en dvergang till mer
neutrala regler for taxering och beskattning av bostadsréttsfastigheter
kan skilja sig fran de direkta budgeteffekterna pa flera punkter. For det
forsta kommer en forandring i nettoskatteuttaget, som framhdlits i av-
snitt 13.4, att paverka Gverlatel sepriserna pa bostadsrétter och darmed
aven bostadsréttslagenheternas marknadsvéarden. DA effekterna slér
igenom i underlaget for beskattning kommer det att motverka den initida
forandringen i nettoskatteuttaget. Som framhdlits tidigare & de
uppskattningar vi gjort av de langsiktiga priseffekterna i olika delar av
bestandet behéftade med stor osakerhet. Resultaten indikerar dock att
de forandringar i skatteunderlaget som uppstér till foljd av prisan
passningen pa marknaden medfor att skatteuttaget pa lang sikt minskar
med 1,0 miljad kronor igdlet for 1,3 miljarder for flerfamiljs-
fastigheterna. For smdhusen déaremot tar de positiva och de negativa
priseffekterna i de olika delarna av bestandet ut varandra. Dessa
uppskattningar bygger dock pa ett antagande om full kapitalisering. Med
en nagot |agre kapitdiseringsgrad till foljd av bl.a. 6kad nyproduktion i

% Formogenhetsvardet har i berékningarna definierats som det totala taxerings-
vardet for foreningens fastighet(er) minskat med féreningens skulder.
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omraden dar marknadsvéardena okar torde skatteuttaget pa langsikt bl
nagot l&gre.

Aven nar det géller inbesparingen som avskaffandet av de sk. eviga
réntebidragen till ny- och ombyggda bostadsréttsfastigheter innebér
skiljer sig de direkta budgetméssiga effekterna frén de langsiktiga.
Eftersom dessa réntebidrag infordes sa sent som 1993 & det i dagslaget
endast en relativt liten del av bestandet som omfattas av stodet. Darfor
blir ocksa den direkta utgiftsminskningen som fdljer av att bidragen
avskaffas betydligt mindre an skattebortfallet som den garanterade
skattel dttnaden pa 30 procent for alla foreningens utgiftsrantor medfor. |
ett langre perspektiv forhdller det sig dock annorlunda. De eviga
réntebidragen till bostadsréttsforeningarna & namligen utformade just i
syfte att kompensera fér denna boendeforms begransade majligheter till
skattelétnad for utgiftsrantor. | takt med att nya bostadréttsfastigheter
byggs eler ddre fastigheter byggs om kommer en alt storre del av
bestandet att omfattas av detta stod i det fal da det nuvarande
regelverket bibehdlls. Darmed skulle ocksa statens utgifter for rante-
bidrag 6ka. | ett langre perspektiv & det de utgifter for rantebidrag till
bostadsréttsforeningar, som skulle uppstd om det nuvarande systemet
bibehalls, som ska relateras till det skattebortfall som foljer av utvidgade
majligheter till skattereduktion for foreningarnas utgiftsrantor.

For att fA en uppfattning om den langsiktiga effekten pa stats-
budgeten av att ersétta rantebidragen med en garanterad skattel étnad
for rénteutgifter har vi uppskattat hur stora utgifternafor de eviga rénte-
bidragen till bostadsréttsféreningar skulle ha varit om det hade varit fullt
genomfort i bestandet. Vi har da utgétt fran att omfattande
ombyggnader genomfors vart 30:e &r. Det innebar att Danell-systemet
kan anses vara fullt utbyggt 30 & efter ikrafttradandedret 1993, dvs.
2023. Aven om bidraget & "evigt" avtar det till foljd av inflationen. Med
en dalig inflationstakt pa 2 procent uppgd bidraget 30 & efter
fardigstélandet endast till 55 procent av det ursprungliga bidraget i reda
termer. Berakningarna utgér vidare fran Boverkets prognoser avseende
antalet ny- och ombyggda lagenheter. For perioden 2000 till 2005
forvantas antalet nyproducerade flerfamiljsagenheter uppga till mellan
20000 och 30000 per &, varav en trediedd forvantas vara
bostadsréttd agenheter. Antalet nyproducerade smahus forvantas uppga
till omkring 10 000 per &, varav ca 10 procent forvantas vara bostads-
réttshus. Antalet ombyggda légenheter i flerfamiljshus forvantas under
samma period uppga till mellan 25 000 och 30 000 per &, varav knappt
héften forvantas vara bostadsrétts agenheter. Vi har darfor utgatt fran
att antalet nybyggda lagenheter uppgédr till 9 000 per & och antalet
ombyggda lagenheter till 12 000. Aven nar det galler bidragsunderlagets
storlek bygger véra berakningar pa uppgifter fran Boverket avseende
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fagtigheter fardigstallda 1999 (se fotnot 22 ovan). Inflationen medfor
dock, med de forutséitningar som angivits ovan, att bidragsunderlaget
avtar med 1/30 per &. Sutligen forutsitter vi i bergkningarna att
subventionsrantan uppgdr till nu gdlande niva pa ca 6,25 procent.

Tabell 13.12 Sammangédining av de statsfinansiella konsekvenserna av
en omléggning av taxerings- och skattereglerna for bostadsréttsfastig-
heter. Miljarder kronor

Direkt Langsiktig
budgeteffekt  budgeteffekt
Andrat skatteuttag till foljd av underlagsbyte ffhus -1,3 -1,0
och andrade skattesatser smahus -0,1 -0,1
varav
kan hanforastill forandringeni underlaget  ffhus +0,3
vid ofdrandrade skattesatser smahus +0,3
kan hanforastill férandring i skattesatserna  ffhus -1,6
givet det nya underlaget smahus -04
Hojd schablonintakt for de delar av fastighe- +0,1 +0,1
terna som foreningen upplater med hyresrétt
Garanterad skattel &ttnad pa 30 procent for ffhus -2,1 2,1
féreningens ranteutgifter smahus -1,1 -11
Slopade rantebidrag enligt 1993 ars regler totalt +0,3 +2,7
Kostnader for att tidigarel 8gga ett okat totalt -11
rantestdd till bostadsrattsféreningarna
Okad formogenhetsskatt till foljd av ffhus +0,2-05 +0,2-05
underlagsbytet
Totalt -37--40 -21--24

Utifran dessa forutsittningar kan de utgifter som 1993 &s rante-
bidragsregler for bostadsréttsforeningar medfor da systemet & fullt
utbyggt uppskattas till 2,7 miljarder kronor i dagens penningvarde. Detta
belopp motsvarar altsid den langsiktiga budgeteffekten av att Slopa
dessa réntebidrag.

Vi bor emellertid ocksa beskta den statsfinansiella kostnad som
uppstar om den garanterade skattel&ttnaden infors innan réantebidrags-
systemet fétt full effekt i bestandet som helhet. For att uppskatta dessa
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kostnader kan vi utga frén att skillnaden mellan utgifterna for rante-
bidragen da systemet & fullt uppbyggt och de utgifter som skulle upp-
gtétt varje & fram till denna tidpunkt finansieras genom okad statlig
upplaning. Den varaktiga budgeteffekten av att l&tnader for
bostadsréttsforeningarnas ranteutgifter infors tidigare 8n vad som skulle
vara falet med nu gdlande regler, motsvaras da av rantan pa de
sammanlagda framtida saldof6randringarna, i nuvéardestermer. Utifran
dessa forutsditningar kan denna kostnad uppskattas till 1,1 miljarder
kronor.

Forutom de datsfinansiella konsekvenserna av omléggningen till-
kommer vissa andra effekter som & svarare att kvantifiera, men som
anda bor ndmnas. Det gdller t.ex. forandringar i skattereduktionen for
enskilda bostadsréttsinnehavares ranteutgifter som kan uppsta till foljd
av forandringarna i 6verlatelsepriserna. | kalkylerna ovan har vi forut-
satt att hela forandringen | bostadsréttsl agenheternas marknadsvarden
dé& igenom i overldelsepriserna. | den man det paverkar hushdlens
totala skulder kommer &ven ranteavdragens storlek och statens intakter
i form av skatt pa kapitalinkomster forandras.

Vidare géller att en oml&ggning av det dag som skisserats hér kan
komma att paverka bostadsbyggandets omfattning och inriktning. Av
analyserna ovan framgar att de negativa priseffekterna framst kan
forvantas uppsta i omraden déar utrymmet for nyproduktion & relativt
begransat. Det géller daremot inte i manga av de omraden dér positiva
priseffekter &r att forvanta. Har & det inte otroligt att skatteomlagg-
ningen, for det fall den inte finansieras genom en 6kning i skatteuttaget i
Ovriga delar av bestdndet, kan leda till ett totalt sett Okat bostads-
byggande. Under forutséttning att det finns ledig kapacitet i byggsektorn
skulle detta dven paverka de offentliga finanserna positivt.



SOU 2000:34

Del IV



SOU 2000:34

447

14 Konsekvenser for de offentliga
finansernam.m.

Kommitténs uppdrag bestdr i att se 6ver och utvérdera nu gdlande
regler for beskattning av bostadsfastigheter. | detta arbete skavi sarskilt
koncentrera oss pa fragan om huruvida dessa regler uppfyller kraven pa
likformighet i beskattningen av olika typer av kapitatillgangar samt
skatteméassig neutralitet mellan upplatelseformerna. | den man vi anser
att nuvarande regler inte uppfyller dessa krav skavi komma med férdag
pa forandringar som Okar likformigheten i skattesystemet. | uppdraget
ingar &ven at ta stdlning till vilken metod som bor anvandas da man
utifrén ett strikt kapitalinkomstbeskattningsperspektiv skal vdja niva pa
fagtighetsskatteuttaget. Enligt direktiven ska vi dock inte ta gélIning till
fragan om en pa detta st teoretiskt korrekt niva pa skatteuttaget ocksa
a lamplig med hansyn tagen till andra faktorer &n kravet pa likformighet
i kapitalinkomstbeskattningen. Vidare ingdr i kommitténs uppdrag att
undersbka om det finns aternativa underlag till ett marknadsvéarde-
baserat taxeringsvérde som & forenliga med fastighetsbeskattningens
roll som en del av kapitalinkomstbeskattningen.

| det foregaende har vi pekat pa vissa forandringar av skatte- och
taxeringsreglerna som betingas av kravet pa likformighet i beskattningen
av boende i olika uppléelseformer. Det galler dels den model for
avveckling av fastighetsskatt och réntebidrag for bostéder i hyres-
fastigheter som redovisas i kapitel 11, dels den omléggning av reglerna
for taxering och beskattning av bostadsréttsfastigheter som skisseras |
kapitel 12 och 13. | syfte att tydliggora fastighetsskattens roll som en del
av kapitainkomstbeskattningen foredar vi vidare en Gvergang fran
fastighetsskatt till schablonintakt. Vér diskusson om underlaget for
beskattningen av privatbostdder utmynnar dutligen i tva fordag som
syftar till att begransa de problem som uppstar i vissa situationer till foljd
av att skatten baseras pa bostadernas marknadsvéarden. Det ena &r det
fordag till begransningsregel som redovisades i vart delbetankande
(SOU 1999:59) och som framst tar sikte pa de likviditets- och kost-
nadsproblem som den |10pande beskattningen av privatbostéderna med
for for hushdl med Iaga inkomster som & bosatta i fastigheter med
hoga taxeringsvarden. Det andra & det fordag om ett tak pa hojningen
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av skatteunderlaget fran ett & till ett annat som redovisats i kapitel 8
och 9 i detta betdnkande. Slutligen har vi i avsnitt 9.4 uppmérksammeat
det forhdllandet att gélande taxerings- och skatteregler reducerar de
ekonomiska incitamenten till vissa typer av miljGinvesteringar. Dessa
effekter bor begransas genom direkta bidrag eller genom att invest-
eringarnas inverkan pa taxeringsvardet inte tillts da igenom i under-
laget for schablonintakten under de forstatio aren efter det ar dainvest-
eringen genomfors.

| det foljande redovisar vi forst var syn pa finansieringen av vara
fordag (avsnitt 14.1). Déarefter berdr vi vissa administrativa och andra
konsekvenser av fordagen (avsnitt 14.2 och 14.3).

14.1 Konsekvenser for de offentliga finanserna

| tabell 14.1 ges en sammangtdlning av de effekter pa de offentliga
finanserna som de ovannamnda dtgarderna kan forvantas medfora. For
narmare detaljer avseende de berékningar som ligger till grund for
uppgifterna i tabellen hanvisar vi till de kapitel dér respektive dtgard
behandlas. | detta ssmmanhang beaktas dock @ven de indirekta effekter
som de aktuella &gérderna kan forvantas fa pa de offentliga finanserna
i defal de paverkar nivan pa konsumentprisindex (KP1). | enlighet med
de konventioner som tillémpas i budgetarbetet vid Finansdepartementet
forutsitts den nettoeffekten pa de offentliga finanserna, dvs. effekten
med hansyn tagen till de indirekta KPI-effekten, motsvara 75 procent av
bruttoeffekten i det fall det ror sg om en &gard som d& igenom pa
konsumentprisindex.

Med undantag for de berékningar som avser omlaggningen av
reglerna for taxering och beskattning av bostadsréttsfastigheter har vi
utgétt frén prognoser avseende forhallanden ar 2001. For bostadsrétts-
fastigheterna déaremot speglar ber&kningarna, av skd som redovisas i
kapitel 13, forhallandena & 2000.

Den sammantagna effekten pa de offentliga finanserna av de forslag
som berér boende i sméhus med &ganderétt kan enligt dessa berdk-
ningar uppskattas till mellan 465 och 615 miljoner kronor da hansyn
tagits till de indirekta effekterna. Héri innefattas effekterna av en
takregel med taket satt till 10 procent, en landsomfattande begrans-
ningsregel dar gransvardena annu g specificerats samt 6vergangen fran
fastighetsskatt till schablonintéktsbeskattning samt den tidsbegrénsade
skattereduktionen for vissa miljdinvesteringar
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Tabell 14.1 Sammangtédllning av atgardernas effekter pa de offentliga
finanserna. Miljoner kronor.

Bruttoeffekt Nettoeffekt®
Egna hem
Takregel med ett tak pa 10% -300-500 -225-375
Begransningsregel -300 -225
Schabl onintékt -20 -15
Skattereduktion fér milj6investeringar -40 -30
Hyresbostadsfastigheter
Successiv nedtrappning av fastighetsskatten for
fastigheter med vardedr 1987-93,
- direkt budget effekt -550 -410
- varaktig budgeteffekt -700 -525
Slopad fastighetsskatt for fastigheter med vérde-
ar 1994 eller senare och avveckling av 1993 &rs
réntebidrag -65 -50
Bostadsr attsfastigheter?
direkt budgeteffekt -3700-4000 -2650-2950°
varaktig budgeteffekt -2100-2400 -1450-1750°

1 Med nettoeffekt avses effekten pd de offentliga finanserna med hénsyn tagen till de
indirekta effekter som de aktuella forandringarna kan forvantas fa  via
konsumentprisindex. | enlighet med de konventioner som tillémpas i budgetarbetet vid
Finansdepartementet forutsatts nettoeffekten uppga till 75 procent av bruttoeffekten
for den typ av atgéarder som kan férmodas pdverka konsumentprisindex.

2| denna del har vi i bergkningarna utgétt fr&n 2000 &rs volymer och priser. Se vidare
kapitel 13.

3 Eftersom effekterna pa férmdgenhetsskatten inte torde péverka konsumentprisindex
uppgdr nettoeffekten till nagot mer an 75 procent av bruttoeffekten.

Fordagen om en langsiktig avveckling av fastighetsskatten och de sk.
eviga rantebidragen for hyresbostadsfastigheter skulle resultera i en
omedelbar budgetforsamring, netto, pa drygt 400 miljoner kronor. Den
omedelbara effekten & dock nagot lagre an den langsiktiga effekten
eftersom vissa av de berdrda argangarna enligt nu gélande regler
fortfarande omfattas av skatterabatten till ny- och ombyggda fastigheter
a 2001. Pa skt skulle budgeteffekten uppga till 525 miljoner kronor,
netto. Dartill kommer en budgetférsamring pa 50 miljoner kronor, netto,
for avvecklingen av fastighetsskatt och rantebidrag till fastigheter med
vardedr 1994 eller senare.

Oml&ggningen av reglerna for taxering och beskattning av bostads-
réttsfastigheter skulle dutligen ha resulterat i en direkt forsémring av de
offentliga finanserna pa mellan 2,7 och 3,0 miljarder kronor, netto, om vi
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utgdr fran de forhdllanden som gdler for nérvarande (&r 2000). Den
varaktiga budgeteffekten skulle dock bli ndgot lagre och stanna pa
mellan 1,5 och 1,8 miljarder kronor.

Finansieringen av vara fordag

Som framkommit i var analys av boendekostnadernas utveckling under
1990-talet (se kapitel 5) lades en betydande del av finansieringen av
1990-91 ars skattereform pa bostadssektorn. Den breddning av basen
for mervardesskatten som genomférdes i samband med reformen
innebar bl.a att fastighetsskétsel, uppvarmning och hushdlise som
tidigare varit befriade fran mervardesskatt, kom att omfattas av denna
skatt. Vidare medforde forandringarnai kapitalinkomstbeskattningen for
fysiska personer att vardet av ranteavdragen reducerades kraftigt.
Déartill kom reformeringen av reglerna for réntebidrag till ny- och
ombyggda bostdder. Sammantaget har dessa forandringar medfért en
Okad belastning pa boendesektorn.

For narvarande finns eméllertid ett visst utrymme for skattesank-
ningar i den offentliga sektorn. Mot bakgrund av vad som anférts ovan
anser vi at en del av detta utrymme bor kunna anvandas for att
finansiera de forandringar i beskattningen av bostadsfastigheterna som
vi skisserat hédr. Det bor pdpekas att det i huvudsak ror sig om
forandringar som motiveras av de likformighetskrav som i hdg grad var
styrande for omléggningen av skattesystemet i samband med 1990-91
ars skattereform men som av olika ské, bl.a. offentligfinansiella, inte har
kunnat genomforas tidigare.

For det fall man anda anser att de av oss foredagna forandringarna
bor finansieras inom bostadssektorn vill vi dock peka pa fdljande
majligheter till finangering.

Som framhdlits i kapitel 6 finns det skal som talar for att tyngd-
punkten i fordelningen av det totala Skatteuttaget mellan |6pande
beskattning och reavinstbeskattning av privatbostéder bor forskjutas
négot mot okad reavinstskatt. Vi hanvisar bl.a. till de likviditets- och
kostnadsproblem som skatten medfor for vissa hushdl samt den brist pa
forutsebarhet | skatteuttaget som foljer av att skatten foljer fastig-
heternas marknadsvarden. Mot denna bakgrund bor véara fordag om en
takregel samt begrénsningsregeln finansieras genom o©kat reavinst-
skatteuttag. Enligt gélande regler tas endast halva reavinsten upp till
beskattning. Enligt uppgifter fran SCB redovisades och beskattades
reavinster avseende hushdllens forsdljningar av sméhus pa totalt
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4,7 miljarder kronor vid 1998 ars inkomsttaxering. Dessutom beviljades
uppskov med totalt 1,9 miljarder kronor.? Lat oss utga fran att uppskov
genomsnittligt sett medges for en period om 10 &. De totaa
skatteintakterna avseende de reavinster som deklarerades inkomstaret
1997 kan da uppskattas till 1,7 miljarder kronor i nuvardestermer.® Enligt
de berékningar som redovisats ovan kan vara fordag till takregel och
begransningsregel forvantas resultera i en budgetforsamring pa mellan
450 och 600 miljoner kronor, netto. | den man dessa fordag skall
finangeras inom den nuvarande bostadsbeskattningens ramar bor det
ske genom att reavinstskattereglerna andras sa att tva tredjedelar av
reavinsten tas upp till beskattning istéllet for nuvarande 50 procent. Det
innebér i praktiken att skattesatsen for reavinsten hdjs fran 15 till
20 procent, vilket mot bakgrund av uppgifterna ovan kan forvantas
medféra en budgetforstarkning pa omkring 600 miljoner kronor.* Detta
belopp kan ocksd anses técka det skattebortfall som uppstér da
fastighetsskatten for smahus som utgor privatbostadsfastigheter ersétts
av en schablonintéktsbeskattning samt den tidsbegrénsade skattereduk-
tionen for vissa typer av miljinvesteringar.

Med hanvisning till de dvervaganden som 1&g till grund for begrans-
ningen av avdrag for reaforluster i kapitalinkomstbeskattningen i
samband med 1990-91 &s skattereforn? foreddr vi dock ingen mot-
svarande hojning av férlustavdraget. Den generella regel om en
begransning av forlustavdragen till 70 procent av forlusten som da
infordes’® motiverades bl.a. utifran ett ma om att skapa faktisk, snarare
anformel, symmetri i behandlingen av reavinster och — férluster. Andra

! Uppgiften & hamtad frén 1997 &s Hushdlls- och Inkomstundersdkning
(HINK).

2 Enligt uppgift frén Riksskatteverket.

¥ Med nuvarande kapitalinkomstskattesats p& 30 procent avser uppskovet en
skatt pa 570 miljoner kronor. Med en diskonteringsranta p& 6 procent uppgér
nuvardet av detta belopp till 318 miljoner kronor. Till detta ska laggas
skatteintékten av de 4,7 miljarder som togs upp till beskattning direkt, dvs. 1,41
miljarder kronor. Den totala skatteintdkten i nuvardestermer kan darmed
uppskattastill 1,7 miljarder kronor.

* Eftersom reavinstskatten inte péverkar konsumentprisindex sammanfaller
brutto- och nettoeffekten av denna atgard. Det bor dven pépekas att medan
uppgifterna avseende reavinstskatten avser férhallandena inkomstéret 1997 &r
effekterna av takregeln och begransningsregeln beraknade utifran forhallandena
& 2001. Eftersom mojligheterna att uppdatera siffrorna avseende intakterna av
reavinstskatten pa ett tillforlitligt sétt & mycket begrénsade har vi avstétt fran
en sadan uppdatering.

® Se SOU 1989:33 s. 39f.

®3§ 2 mom. fjarde stycket SIL.
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skd som angavs gdllde de mdjligheter till skatteanpassning och
skattefusk som forlustavdragen kan ge. En kvotering av reaftrlusterna
med 70 procent ansags innebéra en rimlig avvagning mellan de skal som
talar for och emot restriktiva avdragsregler. | samband med att
reavinstreglerna for privatbostéder andrades, s att endast 50 procent
av vingten skulle tas upp till beskattning, anfordes att den generella
regeln om forlustkvotering i princip talade for att forlustavdraget skulle
begransas till 35 procent.” Med hansyn till forhdlandena under de
narmast foregdende dren, med landsomfattande kraftiga nominela
prisfall pa bostadsmarknaden, ansags emellertid en sadan begrénsning
vara altfor langtgdende. Sedan dess har dock situationen pa bostads-
marknaden forandrats betydligt varfor det kan finnas skd att derstéla
den relation melan skattepliktig reavinst och férlustavdrag som
Overvagandena i samband med skattereformen ledde fram till. Mot
denna bakgrund foredar vi ingen motsvarande hojning av forlust-
avdraget utan forordar att detta aven fortséttningsvis begrénsas till
50 procent av reafdrlusten vid avyttring av privatbostéder.

Den varaktiga effekten pa de offentliga finanserna av véra fordag
avseende avvecklingen av fastighetsskatt och rantebidrag for hyres-
bostadsfastigheter uppgar enligt de berdkningar som redovisats tidigare
till 575 miljoner kronor, netto. | huvudsak motsvaras detta belopp av det
skattebortfall som den successiva nedtrappningen av skatteuttaget for
fastigheter med vardedr 1987-93 medfor pa sikt. Som redovisats i
kapitd 11 motiveras denna del av fordaget i férsta hand av de troskel-
effekter som skulle uppsta om man satte en skarp gréans efter vilken
fastighetsskatten slopas helt. Genom denna |0sning tas éven viss hdnsyn
till det relativt hoga kostnadsaget som generdllt sett rader i de sk.
krisdrgdngarna jamfort med &dre &gangar. Det kan darfor vara
lampligt att finansiera denna del av véra fordag genom en generdllt sett
nagot hogre fastighetsskattesats pa bostadsdelen i hyresbostadsfastig-
heterna. Det totala taxeringsvardet for dessa delar kan uppskattas till
362 miljarder kronor.? En hojning av skattesatsen med 0,2 procent skulle
altsa resultera i okade skatteintakter pa drygt 700 miljoner kronor,
brutto. Med hédnsyn tagen till de indirekta effekter en sadan
skattehgjning skulle f& via konsumentprisindex motsvarar det en
budgetforstarkning, netto, pa omkring 540 miljoner kronor.

" Prop. 1993/94:45 s 59f.

8 Det totala taxeringsvardet for bostadsdelen i fastigheter klassade som
hyreshus &r 2001 kan uppskattas till 580 miljarder kronor. Om vi tar hansyn till
effekten av skatterabatten for ny- och ombyggda motsvarar det ett skatte-
underlag pé totalt 517 miljarder kronor. Av detta belopp svarar bostadsrétts-
fastigheterna fér omkring 30 procent eller 155 miljarder, medan hyresfastig-
heterna svarar for resterande 70 procent eller 362 miljarder kronor.
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Nér det géller omlaggningen av reglerna for taxering och beskattning
av &kta privatbostadsforetag vill vi framhalla att vi med den begransade
utredningstid som givits kommittén inte haft mdjlighet att 1&agga fram
ndgot fullstandigt fordag om hur en sddan reform bér genomforasi dla
sina detdjer. Vi vill dock framhdla att en omlaggning av beskattningen
av bostdder som innehas med bostadsrétt utgdr en mycket angelagen
reform om mdet om neutraitet i beskattningen av boende i olika
upplételseformer ska uppnas. Innan sa kan ske maste dock ytterligare
utredningsarbete utforas, bl.a. rérande véarderingsmodelen. Darfor
presenteras inte heller nagot fordag till finansiering av en omlaggning av
beskattningen av bostadsréttsfastigheter. For den fortsatta behandlingen
av denna fraga kan dock namnas att den |angsiktiga budgeteffekten pa
mellan 2,1 och 2,4 miljarder kronor, brutto, som en sddan oml&ggning
kan forvantas medféra, enligt vara berskningar, motsvarar det
skatteuttag som foljer av en schablonintékt pa mellan en halv och en
procent av taxeringsvardet for adla agarbostéder, dvs. egnahem och
bostadsrétts agenheter i privatbostadsf éretag.’

14.2 Processuella och administrativa fragor

Takregeln bor, i likhet med vad vi anfort i delbetdnkandet (avsnitt 9.3.7)
betr&ffande en begransningsregel, hanteras genom ett  official-
forfarande. Eftersom begransningsregeln utgor ett komplement till tak-
regeln sker en provning enligt denna regel sekundéart.

Eftersom tillampningen av takregeln kommer att omfattas av det
arliga inkomsttaxeringsbeslutet kan tilldmpningen av dessa regler bli
foremd for saval omprovning av skattemyndigheten som 6verklagande
till alman forvatningsdomstol. Aven provning enligt begransningsregeln
blir méjliga att ompréva och éverklaga.

Vara fordag till forandringar av fastighetsbeskattningen medfor
naturligtvis administrativa konsekvenser, framst i form av foréndrade
ADB-system hos skatteforvaltningen. Det gar dock inte att utesluta att
tilldmpningen av takregeln och begransningsregeln i enstaka fal kan
kréva manuela rutiner.

| sammanhanget bor &ven ndmnas att inférandet av en takregel och
begransningsregel kan ge upphov till omprévningar och dverklaganden
som aven de kan ta resurser i ansprék bade for skattemyndigheter och
domstolar.

° For egnahem kan det totala taxeringsvérdet, svarande mot 1999 &rs vérdeniva,
uppskattastill omkring 1 100 miljarder kronor. For bostadsréattsl agenheterna har
vi beréknat det totalataxeringsvardet till knappt 200 miljarder kronor.
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For skatteforvaltningens del innebar sdledes vara fordag att nya
skatteadministrativa rutiner maste inforas, i alt vasentligt i form av
forandrade ADB-system, bl.a. for att kunna tilldmpa takregeln och
begransningsregeln. Som vi redogjort for i vart delbeténkande & flera
av de funktioner, bl.a. kopplingar mellan olika register, som krévs for att
tillampa och administrera en begransningsregel fér smahus redan i drift
och bor kunna modifieras for att anvandas i administrationen av en
begransningsregel.

Sarskilt om en forandrad taxering och beskattning av
bostadsr attsfastigheter

En foréndrad vérdering och beskattning av fastigheter som tillhor &kta
privatbostadsforetag, som diskuterats i kapitel 12 och 13, forutsétter
sannolikt stora administrativa och andra férandringar. Vi kan dock inte
uttala oss ndrmare om dessa. Vi har t.ex. inte behandlat hur en
varderingsmodell bor utformas for att anvandas i det praktiska véard-
eringsarbetet. Bostadsréttsvarderingskommitténs (BVK) fordag anga-
ende en féréndrad taxering angavs dock medféra inforandet av dels
uppgiftsskyldighet for bostadsréttsféreningar infér det  varderings-
tekniska forberedelsearbetet och dels en utokad uppgiftsplikt i fastig-
hetsdeklarationen. Dessutom angavs att en taxering i enlighet med
BVKs fordag kravde inrdttandet av ett Gverl dtel seregister som underlag
for det varderingstekniska arbetet och att fastighetstaxeringsregistret far
goras nagot fylligare® Hartill kommer forandringana i gdva
varderingsforfarandet. BVK ansag dutligen att taxeringsbesluten skall
innehdlla uppgifter som ger god vagledning betréffande berdkningen av
taxeringsvardet och att man ur besluten ska kunna utlasa hur mycket av
det totada taxeringsvérdet som beloper pa vaje enskild
bostadsréttslagenhet. Vi har dven pekat pa att bostader bor delas upp i
tva skilda varderingsenheter beroende pa om de innehas med bostads-
rétt eller med hyresrétt, vilket skulle medféra forandringar i taxerings-
forfarandet.

Aven en forandrad beskattning som innebér att underskott medfor en
skatteutbetalning innebér forandrade administrativa system.

Som framhdllits i avsnitt 12.9 bor fastigheter som &gs av akta privat-
bostadsforetag och bostadsréttshavare omfattas av takregeln respektive
begransningsregeln under forutsittning att beskattningen grundas pa
samma dag av marknadsvérdering som gdler fér egna hem. Om aven
bostadsréttsfastigheter ska omfattas av takregeln krévs administrativa
forandringar. Om begransningsregeln ska tilldmpas for bostadsrétts-

050U 1992:8, s. 731.
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havare krévs ett flertal forandringar i forfarandet, bl.a. aktualiseras
fragan om uppgiftsskyldighet for bostadsréttsforeningar betréffande
medlemmarnas andel av underlaget for schablonintékt for bostéder som
innehas med bostadsréit.

14.3  Konsekvenser utifran de generella
kommittédirektiven

Regionapolitiken syftar till att ge manniskor tillgang till arbete, service
och god miljo oavsett var de bor i landet. Politiken ska &ven framja en
réttvis fordelning av vaférden mellan ménniskor i olika delar av landet
sA att betydande valfrinet i boendet kan uppnas. Slutligen ska regional
politiken underlétta for rationell produktion sa att ekonomisk tillvaxt kan
uppnas. | varafordag har de regionala hansynen vagts in for att sa langt
majligt uppfylla de namnda maen.

Eftersom fragan om vilken bostad som skall anses utgora permarn-
entbostad far okad betydelse ur bekattningssynpunkt i och med fordaget
om en begransningsregel, kan det finnas farhagor om en 6kad forekomst
av sk. skenskrivning for att uppna eler dippa vissa skatteeffekter. |
vart delbetéankande (avsnitt 8.1.1) har vi behandlat fragan om hur risken
for okad skenskrivning ska bedomas. V& dutsats & att risken for
missbruk inte bor tillmétas ndgon avgorande betydelse.

| delbetdnkandet (avsnitt 11.4) har vi behandlat i vilken omfattning en
inkomstrelaterad begransningsregel dar hushdllets samlade inkomster
laggs till grund for bedomningen, paverkar fragan om jamstélldheten
mellan kénen. Som vi férklarat dér kan de i sammanhanget relevanta
marginal effekterna begransas genom valet av grénsvérden. Vi bedomer
at de fordag som vi i Ovrigt framfor inte har betydelse for
jamgtédIdheten mellan kdnen.
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14.4  lkrafttrédandefragor

Vara forslag

Eftersom det & angelaget att skapa likvardiga forhdlanden mellan olika
boendeformer bor férdndringar som framjar den skatteméssiga
neutraliteten genomféras sa snart som mdjligt. Forandringarna blir dock
omfattande och vi & medvetna om att det kan vara svart att genomfora
dla forandringar i sdan tid att de kan trada ikraft under 2001.
Genomférandefrégan kompliceras aven av att taxeringsvérdena for
smahus & "frysta’ vilket paverkar mojligheterna att infora en takregel
av det dag vi forordat. Dessutom saknas kannedom om i vilken man de
fordag som Fastighetstaxeringsutredningen nyligen lamnat rérande bl.a
forandrade taxeringsintervall och ett avskaffat omrakningsforfarande,
kommer att leda till lagstiftning. Om véra fordag behover samordnas
med dessa och andra eventuella férdag som bertr beskattningen av
fastigheter kan det &en av detta skd bli svat att genomfora
forandringar sa att de kan tréda ikraft under 2001. | vara Gvervaganden
har vi utgatt fran att forandringarna for hyresbostadsfastigheter —
utfasning av fastighetsskatt och rantebidrag — kan inledas under 2001.
Vi & dock medvetna om att dessa forandringar kan vara svara att
sarskilja fran genomférandet av de Gvriga fordagen. Betraffande den
inkomstrelaterade  begransningsregeln, som &dven redovisats i vart
delbetdnkande, sA bor dock en sidan regel kunna genomféras for
smahusens del oberoende av andra férdag. En sadan regel bor kunna
tradaikraft den 1 januari 2001.

Framtida foréndringar for akta privatbostadsforetag m.fl.

De stora forandringar som krévs for att neutralitet ska kunna uppnas
vad gdler vardering och beskattning av fagtigheter som tillhor dkta
privatbostadsforetag kréver ett omfattande forberedelsearbete. Efter-
som en forandrad beskattning forutsétter ett annat slag av vérdering och
taxering av dessa fastigheter maste fragan om utformningen av en
véarderingsmodell utredas vidare. Aven andra frdgor maste ses Gver,
bl.a. hur beskattningen av odkta privatbostadsforetag och andelshus kan
anpassas till nya regler. Av hansyn till enskilda bostadsréttsinnehavare
& det aven nbdvandigt att anvénda sarskilda infasningsregler for att
mildra verkningar av skatteomlaggningen. For narvarande ar det sdledes
inte majligt att uttala Sig om nér nya beskattningsregler pa detta omrade
kan tréda ikraft.
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Reservation

av ledamoten Isa Halvarsson (fp)

Fastighetsheskattningskommittén har regeringens uppdrag att gora en
Oversyn av reglerna avseende den |6pande beskattningen av bostéder.
Uppdraget omfattar i forsta hand fastighetsskatten pa smahus och
hyreshus. En grundidggande fréga har varit kravet pd skatteméssig
neutralitet mellan olika upplatel seformer.

Betréffande den 16pande beskattningen av fastighetsinnehav & min
och folkpartiet liberalernas principiella uppfattning att stora forandringar
maste ske. Fastighetsskatten skall avskaffas, en schablonintakt for egna
hem bor inforas och detta skal resultera i en rgd sinkning av
fastighetsheskattningen.

Kommittén anser att neutraiteten mellan boende i olika typer av
agarbostader kréver att beskattningen baseras pa ett underlag som
speglar bostadsréttens marknadsvarde. Nya regler skall 1aggas till grund
for taxeringen av bostadsrétterna. Mot detta synsétt skall stéllas att det
med nuvarande lagstiftning & sa att den som &ger en bostadsrétt inte
&ger sin lagenhet. Bostadsréit innebér endast dispositionsrétt till en
lagenhet i det hus som foreningen &ger. Bostadsréttdagenheter utgor
sdedes inte dgarbostéder och bor darfor inte behandlas som &gar-
bostéder i fastighetstaxeringen. Daremot delar jag kommitténs upp-
fattning att fastighetsskatten skall tas bort ocksa for bostadsrétts-
foreningar. Nu dubbel beskattas bostadsréttsforeningar med béde fastig-
hetsskatt och schablonintéktsheskattning.

Jag delar kommitténs uppfattning att det kravs en takregd for att 6ka
forutsebarheten i skatteuttaget for den enskilde. Hgjningar av
taxeringsvardet skulle da inte & igenom med en gang utan genomforas
under en langre period.

Jag reserverar mig déremot mot Fastighetsbeskattningskommitténs
fordag att infora en typ av begrénsningsregel. Regeln innebér
marginaleffekter for de hushdl som omfattas av begransningen.
Marginadeffekterna av andra inkomstberoende regelverk — inkomst-
skattesystemet i kombination med bostadsbidrag och barnomsorgs-
avgifter — ar, enligt mitt férmenande, redan i dagdéaget altfor betung-
ande. Detta dar sarskilt hart mot kvinnor som vill borja arbeta efter



forddraedighet eler som vill gd upp i tjanstgoringstid. Fordaget
motverkar alltsa pa ett oacceptabelt sitt jamstélldhetsstravanden och
manniskors onskan att forbéttra sin egen Situation. Genom att fastig-
hetsskatten gors relaterad till hushdllets inkomster infors en ny form av
sambeskattning i skattesystemet. Det foreslagna hushallsbegreppet
leder pd samma sitt som i sambeskattningen av formogenheter till
betydande oréttvisor genom olika behandling av sambeskattade makar
gentemot icke sambeskattade sambor.

Fran folkpartiets sida har vi under ménga & dagit fast att problemet
for permanentboende i de utsatta kust- och skargardsomradena med
hoga taxeringsvarden och darmed hdg fastighetsbeskattning maste
|6sas. Det & nu dags for en losning pa problemet med hog fastighets-
skatt for bofastai populéra fritidsomraden. Vissa oldgenheter i samband
med att faststélla grénserna for ldttnaderna kan darvid behdva
accepteras. Jag foredd& en enkel och lattadministrerad metod dar
fastighetsskatten reduceras med en tredjedel fér alla permanentboende i
de forsamlingar dar taxeringsvardenivan & hog samtidigt som den
alméanna inkomstnivan hos den bofasta befolkningen & 18g. En annan
|6sning som skulle kunna inféras & nagon form av frivilligt uppskovs-
ingtitut.

For ménga smahusagare, ofta pensionérer, vilka &ger sitt hus i ett
omrade med hoga taxeringsvéarden forvarras den ekonomiska situa-
tionen genom att fastigheternas htga taxeringsvérde aven leder till ett
uttag av formogenhetsskatt. Folkpartiet arbetar for att helt avskaffa
formogenhetsskatten.

For att finansiera en takregel och de av mig féredagna skatte-
l&ttnaderna for boende i de utsatta kust- och skérgardsomrédena
anduter jag mig till kommitténs fordag till ndgot hdjd reavinstbeskattning
vid forsdljning av egnahemmen.

| 6vrigt anser bade jag och folkpartiet liberalerna att finansiering av

skattel&ttnader inom bostadsomradet maste ske genom besparingar i
statsbudgeten. Det & orimligt att som kommittén antyder finansiera en
omléggning av beskattningen av bostadsréttsfastigheter genom en
Okning av schablonintakten for égarbostader med Y4 till 1 procentenhet.
Folkpartiet liberaerna forordar tvartemot en sinkning av schablon-
intakten fran den niva pa 5 procent av taxeringsvardet som jamfort med
nuvarande fastighetsskatt skulle ge ett oforandrat skatteuttag, till en niva
i storleksordningen 3,5 procent av taxeringsvardet.
Lika orimligt & det at @dre hyreshus for vilka fastighetsskatten inte
avskaffas skulle paforas en hajning av fastighetsskattesatsen med 0,2
procentenheter. Istéllet maste klart uttalas att pa skt skal fastig-
hetsskatten tas bort dven pa de ddre hyreshusen.



SOU 2000:34

459

Reservation

av ledamoten Rolf Kenneryd (c)

Allmant

Fastighetsbeskattningen har under senare decennier utretts i flera
omgangar. Varje ny utredning har nodgats foresa fornyade utredningar
som foljd av dtt eget utredande. Denna utredning utgor hérvidlag inget
undantag. Vi nodgas — framforalt pa grund av att tillracklig tid inte
kunnat avsittas — lamna viktiga indag bland vara fordag till senare
fortsatt utredning. Det géller t.ex. den for neutraliteten mellan boende-
formerna viktiga frégan om latnader i fastighetsbeskattningen for
uppl &tel seformen bostadsréit.

Enligt min mening vore det vasentligt effektivare om Fastighets-
beskattningskommittén med dess erkant kompetenta sekretariat fétt
genomfora det fortsatta utredningsarbete som nu &terstar utan tidsut-
drékt och med bibehdllande av den kompetens som upparbetats och
utvecklats inom sekretariatet. Det har dessutom varit en brist i utred-
ningsarbetet att taxerings- respektive beskattningsfragorna behandlats i
tva separata utredningar eftersom dessa fragor & intimt forknippade
med varandra.

Schablonintakt istallet for fastighetsskatt pa smahus

Jag anduter mig till fordaget om att erséitta fastighetsskatten pa smahus
med en schablonintékt. Jag anser emellertid att det fortsatta utrednings-
och beredningsarbetet bor inriktas pa att kombinera denna schablon-
intakt med en mdjlighet till avdrag for reparations- och underhdls-
kostnader aven for smahus. | princip skulle detta vara en utvidgning och
en permanentning av det tidigare tillfaliga ROT-avdraget. Avdraget bor
omfatta kostnader for sdvadl arbete som material och bor inte ha négra
bel oppsméssiga begrénsningar.

Nettokostnaderna for denna avdragsmdjlighet far regleras mot nivan
pa schablonintakten. Erfarenheterna fran ROT-avdragen siger oss att
nettokostnaderna for avdrag av dennatyp & utomordentligt begradnsade
framst genom den effekt det har pa anvandningen av svart arbetskraft i
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byggsektorn. Da jag insett att det, av skd som berdrts ovan, inte funnits
tid for dvervégande inom den tillmétta tiden, har jag inte funnit anledning
att initiera fragan under utredningens gang.

Begransningsregeln

| vart tidigare avgivna delbetankande (SOU 1999:59) foredogs en
begrénsningsregel for att bl.a. komma tillrétta med problemen for fast-
boende i sk. attraktiva omraden. Jag reserverade mig da mot detta
fordag. Nu upprepas detta fordag trots en massiv remisskritik mot det-
samma. Mina huvudsakliga invandningar & att férdaget leder till 6kning
av margindskatteproblemet, vasentligt krangligare system, Okade
svarigheter i tillampningen och dérav foljande rattsosakerhet. Jag anser
att problemet med fastboende i attraktiva omréden maste 16sas inom
ramen for taxeringsforfarandet. 1 Ovrigt hanvisas till reservationen i
delbeténkandet SOU 1999:59.

Takregeln och arlig upprakning

| syfte att Oka forutsebarheten i skatteuttaget har kommittén diskuterat
olika aternativa metoder. Kommittén fored& en takregel som metod
for att oka forutsebarheten. Jag reserverar mig mot detta fordag. Jag
bestrider inte behovet av storre férutsebarhet. Det féredagna takregel-
systemet & emdlertid behdftat med betydande svagheter, delvis av
samma karaktér som betr&ffande begrénsningsregeln. Det blir ett betyd-
ligt krangligare system med Gkade svérigheter i tillampningen.

Dartill forutsitts det vara kombinerat med en &lig upprakning av
taxeringsvardet. Min uppfattning & att nagon &rlig upprakning inte bor
ske Overhuvudtaget. En &lig upprakning har visat sig inte hdla for
praktisk anvandning och tillampning. Den bor darfor inte derkomma
Den hogre hojning av taxeringsvarden som utan upprakning uppstar vid
den alménna fastighetstaxeringen far for att undvika skatteskarpningar
enligt min mening pareras med en sankning av skattesatsen. Den
" smygskatteskarpning” som majliggors genom en alig upprékning bar,
enligt min mening, inte kommatill stand.

Den okade forutsebarheten i skatteuttag som & befogad och 6nsk-
vard bor ocksa den astadkommas inom ramen for taxeringsforfarandet.
Enligt min mening & just taxeringsforfarandet nyckeln till att de mest
patagliga oréttvisorna och ojamnheternai skattebel astning uppstatt.
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Finansiering

Kommittén ska enligt sina direktiv |&mna fordag till finansiering av de
fordag som léggs och som bdastar statsbudgeten. Det & en rimlig
generell utgangspunkt att sa sker. For de fordag som kommittén fram-
lagger och som belagtar statsbudgeten negativt finns ett universal st till
finandering, namligen en justering av skattesatsen. Det blir i s3 fall
ytterligare ett argument for att avsta fran takregelkonstruktioner. | den
man en sadan blir effektiv, dvs. belastar statsbudgeten, skulle effekterna
fa baras av andra skattskyldiga forutsatt allt annat lika.

Néar det gdler nivan pa intakter fran fastighetsskatten finns det
dessutom olika ambitioner mellan olika partier. Sutligen maste altsa
finanderingsfrigorna hanteras i samband med den totala budget-
hanteringen. Min och mitt partis uppfattning & att intaktsnivan fran
fastighetsskatten successivt skall sidnkas. Det innebédr att de intakts-
minskningar som blir foljden av vara fordag far ingd i den successiva
nedtrappningen av intaktsnivan.
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Reservation

av ledamoten Per Landgren (kd)

1. Bakgrund till utredningen

Det & knappast ndgra 6verord att sdga att det finns ett utbrett missngje
saval med det svenska skattesystemet i stort som med fastighetsskatten
i synnerhet. Det svenska skattetrycket &r hogst i véarlden. Erfarenheten
visar eméllertid att ett altfor hogt skattetryck leder till att invénarnas
produktivitet minskar och att skattemoralen gunker. Darmed minskar
ocksa basen for uttaxering. Ett for hogt skattetryck minskar ocksa
medborgarnas kontroll dver sin totala ekonomi och darigenom deras
galvbestammande. For hoga skatter motverkar sdledes syftet att skapa
ett gott samhélle. Medborgarna svarar successivt med att gora alltmer
for att undvika skatt, och blir — med Gunnar Myrdals formulering — ett
folk av "fifflare’, vilket far till foljd att skatteinkomsterna for stat och
kommun minskar.

Samtidigt har alt fler skattebaser blivit rorliga. Internationaliseringen
mojliggdr och underléttar for foretags huvudkontor och enskilda individer
at flytta utomlands, for at bl.a fa en lindrigare beskattning.
Fastighetsheskattningen har under tiden fétt en alt mérkligare roll som
pditlig skattebas som svéarligen flyttar utomlands, néar andra flyttar Gver
nationsgransen. Det statsfinansiella intresset av en pdlitlig skattebas
vager darfor tyngre for en del an principiell kritik mot sava fastig-
hetsbeskattningens legitimitet som dess konstruktion.

2. Regeringens direktiv

Regeringens direktiv till Fastighetsbeskattningskommittén har |ast
utredningsarbetet i tre viktiga avseenden. Direktiven dar for det forsta
fast att fastighetsskatten &ven i fortsdttningen skall vara en del av
kapitalinkomstbeskattningen (s. 1). Detta har inneburit att aternativa
underlag for skatten utanfor kapitalinkomstbeskattningsperspektivet inte
har utretts och varderats. For det andra stipuleras i direktiven att
foredagna forandringar av fastighetsbeskattningen skal hdlla sig "inom
ramen for ett totalt sett oférandrat skatteuttag” (s. 14). Ytterligare en
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l&sning har varit det statliga perspektivet, vilket forhindrat en utredning
av t.ex. en kommuna fastighetsavgift. Namnda I&sningar har varit ett
effektivt hinder for nyténkande. Det har helt enkedt varit omgjligt inom
kommitténs uppdrag och sndva tidsam att utreda och préva
forandringar av grundproblemet med fastighetsskatten; den [6pande
fastighetsskattens relation till det uppskattade marknadsvardet.

3. Kommitténs slutsatser

Kommitténs utredning av vilka forandringar som krévs for att uppna en
likformig beskattning av agarbostéder inom ramen for kapitalinkomst-
beskattningen har lett till dutsatsen att bostadsréttdagenheter skall
beskattas efter samma principer som egnahem. Vidare innebér kravet
pa likformighet att innehavare av bostadsréttslagenheter maste
garanteras samma skatteldttnad for utgiftsrantor som innehavaren av
egnahem.

For privatbostadsfastigheter foresar kommittén att fastighetsskatten
ersétts av en schablonintékt som tas upp till beskattning i inkomstdaget
kapitd. Med hansyn enbart till likformighetsmdet i kapitainkomst-
beskattningen bor schablonintékten motsvara marknadsvérdet multipli-
cerat med ett tal som ligger nagot Gver den reda rantan pa riskfria
tillgangar. Denna niva bor enligt kommitténs majoritet utgora en
riktpunkt for den fortsatta diskussionen om vad som med hénsyn tagen
till andra intressen utgdr en i praktiken lamplig niva pa det |Gpande
skatteuttaget. Om man vill astadkomma en jamnare férdelning mellan
den I6pande beskattningen och reavinstbeskattningen kan reavingt-
reglerna andras sa att hela vinsten tas upp till beskattning. Likformig-
hetsmalet skulle da kunna uppnas vid en l&gre niva pa schablonintakten
an med nu gédllande reavinstregler.

En takregel foredas for privatbostadsfastigheter i syfte att Oka
forutsebarheten av det framtida skatteuttaget. Den innebér att under-
laget for schablonintakten utgors av det lagsta av beskattningsdrets
taxeringsvéarde och foregdende taxeringsars underlag for schablonintakt
uppréknat med 10 procent.

En landsomfattande begransningsregel foredas for hushall boende i
privatbostadsfastigheter i syfte att lindra de likviditets- och kostnads-
problem som den ldpande beskattningen medfor for vissa hushdl.
Regeln innebéar att skattens andel av hushalsinkomsten begrénsas om
vissavillkor & uppfyllda. Regeln forutsétter sdledes sambeskattning.

Kommittén anser dock att i princip alla &garbostéader bor omfattas av
de tva sistnamnda reglerna.

En regd infors som innebdr att en okning av en fagtighets
taxeringsvéarde, som beror pa vissa specifika miljéinvesteringar, inte
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tillats paverka underlaget for schablonintakten under de forsta tio dren
efter det at investeringarna gjorts. Med hanvisning till svarigheterna att
avgransa vad som kan anses utgbra en miljoinvestering anser dock
kommittén att det, for andra typer av miljinvesteringar, kan vara
lampligt att anvanda riktade bidrag som stimulansétgérd.

Rantebidrag enligt 1993 &rs regler (de sk. eviga réntebidragen) och
fastighetsskatt for hyresbostadsfastigheter avvecklas pa sikt. For fastig-
heter med pabdrjandedr 2001 eller senare utgdr varken nya réantebidrag
dler fastighetsskatt. Aven for fastigheter med vardedr 1994 dopas
fastighetsskatten samtidigt som en avveckling av rantebidragen, som tar
hansyn till att fastighetsskatten avskaffas, paborjas. | den ddre delen av
bestandet bibehdlls fastighetsskatten tills dess fastigheten till foljd av
ombyggnader 3sitts vardedr 1994 dler senare. | syfte att undvika
troskeleffekter utgar dock fastighetsskatt pa ett successivt reducerat
underlag for fastigheter med vérdedr 1987 till 1993.

4, Mitt stallningstagande

Under min tid som ledamot av utredningen har jag Gvertygats om att
konstruktionen med |8pande fastighetsbeskattning som en dd av
kapitalinkomstbeskattningen & felaktig. Med "felaktig” menar jag att de
teoretiska forutséttningarna inte stdmmer 6verens med den verklighet
den stora magjoriteten av smahusigare lever i. Utredningen &
naturligtvis bunden att utga frén regeringens direktiv, men kommittén
forsvarar ocksa kraftfullt forestallningen att en investering i en agar-
bostad & en kapitalinvestering. Agande av sidana bostéder betraktas
som en form av sparande. Darfor, menar kommittén, ska sava den
|6pande beskattningen som reavinstbeskattningen utformas sa att detta
gparande beskattas likformigt med annat sparande. En kapitalplacering i
t.ex. en villa skall sdledes beskattas som en kapitalplacering i en aktie-
portfolj eller framfor alt i sparande pa bank. Nivan pa beskattningen bor
vara densamma oavsett vilken typ av kapital det ror sig om.

Sedan skattereformen 1990-91 géller emdllertid att fastighetsdgande
aven betraktas som konsumtion i skattehdnseende. Sdledes & dla
byggnations-, forvatningss och underhdllskostnader belagda med
25 procents moms. For den som investerat kapital i en aktieportfolj eler
i bank & dock forvaltningen av detta kapital inte belagd med moms.
Vidare gdller att kapital kan placerasi en 10 arig obligation utan att skatt
behdver betalas forran efter 10 ar, nar den IGper ut. Pengar kan &ven
placeras i reinvesterande fonder, dér utdelningen reinvesteras och
beskattning sker forst vid forsdljning. Vid aktieplacering & dessutom
utdelningen ofta mycket 18g i relation till aktiens varde med belopp ofta
under 1 procent jamfért med kommitténs beréknade fiktiva 4 procent
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arligen for boendet. Redan dessa fakta gor att kommitténs logik kring
kapitainkomstperspektivet hatar betankligt.

Nu tillstar visserligen utredningen att kannetecknande for en
kapitdtillgdng & att den ger ndgon form av avkastning. Tillgangar i
kapita ger i regel 16pande avkastning i reda pengar, men s & inte falet
med &garbostéder. Den konstgjorda pardlellen med andra
kapital placeringar upprétthdlls dock genom att man i utredningen talar
om en "icke-monet&” avkastning, dvs. en avkastning eller inkomst som
inte faller ut i reda pengar. Denna avkastning sags motsvara den
inkomst kapitalet skulle ha genererat om det placerats i nagon alternativ
sparform. Ett annat begrepp som anvénds for att beteckna denna
avkastning & " nettohyresvarde’. Denna avkastning ska fangas upp till
beskattning genom den foredagna schablonintéktsbeskattningen for
villadgare och bostadsréttsinnehavare.

En upplysande forklaring till hur detta nettohyresvérde skulle kunna
bersknas utifran marknadsvardet ges i betdnkandet Fastighetstaxering,
(SOU 2000:10), som presenterades den 29 februari i &. D& beskrivs
den sk. hedoniska prisfunktionen, som & en metod for att saval bryta
ned som faststdlla t.ex. en fastighets uppskattade marknadsvérde
genom en vardering av fastighetens olika delar och karaktéristika.
Denna véardering bygger pa dgarnas’konsumenternas implicita vardering
av fastigheternas olika egenskaper. Det kan t.ex. gélla antalet sovrum,
antalet todetter, klinkers i badrum, WC/dusch och groventré, attraktivt
lage och andra faktorer som hojer boendekvalitén och darmed
livskvaitén. Den hedoniska prismodellen kan sdledes anvandas, for att
uppskatta marknadsvarden pa egna hem och darmed taxeringsvardet
och nettohyresvérdet.

Ordet "hedonisk” & narmast transskriberat fran engelskans
"hedonic’, vars svenska motsvarigheter & "hedonisk’ eller "hedonistisk’,
men narmare bestamt frén anglosaxisk ekonometrisk terminologi i
tekniska uttryck som "hedonic price models. Ordet "hedonic’ kommer
av grekiskans ord for 'njutning’. Denna betyddse och den
ekonometriska metoden kastar ljus 6ver saval marknadsvérdets relation
till  boendekvaitén som vad man soker fanga med den ur
marknadsvéardet hérledda schablonintakten. Det finns sdledes fog for att
hévda att fastighetsbeskattningen redliter & en indirekt beskattning av
njutning, dvs. en njutningsskatt pa ett uppskattat nettohyresvérde av
det egna eller beldnade smahuset. Ur denna synvinkel skulle man kunna
fraga sig varfor den njutning det for manga innebéar att inneha ett
forstahandskontrakt inte ocksa & foremd for en liknande beskattning
om nu samma logik skal anvandas ocavsett boendeform.

Enligt min mening & kapitalinkomstperspektivet inte bara verklig-
hetsframmande for den stora majoriteten av smahusigare och bostads-
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réttsinnehavare utan ocksa for altfor manga ett hot mot gava &gandet.
Det verklighetsframmande bestdr i att smahusigare och bostadsrétts-
innehavare i regel huvudsakligen kopt sina hus eler bostadsrétter for att
bo i dem och inte for att placera ett Gverskott av kapital. | den meningen
& boendet ett slags konsumtion, vilket bekrdftas av att savél
nyproduktion, renovering, reparation som underhdll & momsbelagt. Att
ordna bostad for sig gav och sna narmaste & ur dlménmansklig
synvinkel snarare att betrakta som ett grundléggande behov, en plikt och
i dutdndan en réttighet, & som en av flea mdjligheter till
kapitalplacering.

Aven for det fétal personer som kan kopa en fastighet utan att talan,
torde det vara mycket svart att havda at franvaro av lopande
beskattning av fastigheter skulle snedvrida dessa individers val i sddan
grad att en samhéllsekonomiskt ineffektiv resursférdelning uppstar. Man
bor inte mer for att fastighetsskatten unker. Aven va bemedlade
personer maste trots allt bo nagonstans, och risken for att ndgon just
p.ga en utebliven |6pande beskattning skulle vilja bo i flera hus
samtidigt torde vara obefintlig. En viss tkad alokering av sparkapitd till
standardhgjning for det egna huset & forvisso sannolik, men det
ankommer pa foresprékarna for kapitalinkomstperspektivet att visa vari
den samhéllsekonomiska snedvridningen eler Gverkonsumtionen bestér
och hur stor den befaras bli vid en avskaffad |6pande beskattning pa
fastighetsdgande.

Enbart vid forsdjning av villan dler bostadsrétten och om ingen
annan bostad samtidigt behtver kopas, samt vid kop av flera sméhus
eler bostadsrétter 8n vad behovet eler plikten kréver synes mig
kapital placeringsperspektivet vara relevant. Reavinstbeskattning av
egna hem torde vara motiverad av symmetriskd i kapitainkomstbe-
skattningen.

Hotet mot &ganderétten kommer historiskt av den ”sociapolitiska
beskattningsprincipen”, som motiveras av grundtanken att beskattningen
skal astadkomma en omfordelning av inkomster. Ur ett historiskt
perspektiv & motivet socidismens principielt negativa ingtdlning till
enskilt &gande, " formogenhetsuppbyggnad” och skiftande inkomst- och
formogenhetsforhdlanden i ett samhalle. Inom bostadssektorn har det
handlat om en sk. solidarisk omférdelning med hjélp av fastighetsskatt
och réntebidragssystemet for ny- och ombyggnad. Med direktivens
neutralitetskrav mellan boendeformerna synes emellertid regeringen
digansera sig fran detta synsitt nagot. Den sociapolitiska
beskattningsprincipen har haft mycket stor betydelse for framvaxten av
det svenska skattesystemet och & an idag det ideologiska motivet for
beskattning av "formogenheter” (inklusive fastigheter), arv och gavor.
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Hotet mot &gandet blir emellertid akut, nér den enskilde husdgaren
p.g.a fadtighetsskatten drabbas av ”likviditetsproblem”, som utred-
ningen med viss distans vat ait kala det. Med likviditetsproblem avses
att statsmakterna med fastighetsskatten inte tar hansyn till den urdldriga
skatteréttdliga principen om skatt efter barkraft. Att |1&ta taxeringsvardet
utgbra underlag for beskattningen & namligen detsamma som att
bestdamma fastighetsskatten genom andra personers husaffarer. Stiger
marknadspriserna pa fastigheter sa stiger aven den allménna fastighets-
skattenivan i vardeomradet, oavsett hur mycket ett enskilt hushall har i
inkomst eller oavsett hur mycket det formar betaa i skatt. Denna
orimliga effekt av kapitalinkomstperspektivet och taxeringsvardets
koppling till det foranderliga marknadsvérdet, ofta i kombination med
formogenhetsbeskattningen, far till foljd att permanentboende i kustnara
omraden eller i expansiva storstadsomraden far alt hogre fastighetsskatt
pa grund av nya kopstarka grannar, inte pa grund av egna okade
faktiska inkomster. Husagare med |8ga inkomster har inte per definition
htga skulder. Argumentet att réntebidragen generdlt tar ut
fastighetsskatten faller sdledes. Agare till privatbostadsfastigheter med
I3ga inkomster och kanske avbetalda hus fér "likviditetsproblem” och
darmed svarigheter att betala skatten. Till dut tvingas de flytta frén sina
hem. Detta & inte bara ett hot mot &ganderétten. Det & ett statligt
sanktionerat brott mot dganderétten.

Savé takregeln som den landsomfattande begransningsregeln som
kommittén foredar, men aven regeringens frysning av taxeringsvardena
sedan 1997 och férdaget om en tidsbegrénsad skatterabatt for vissa
typer av miljéinvesteringar, & ad hoc-regler, som bekréftar min
principiella kritik. Dessa ad hoc-regler har enbart tillkommit for att
mildra rent kontraproduktiva och i ovrigt skadliga effekter, som spontant
genereras  av  fadtighetsbeskattningens nuvarande  konstruktion.
Problemen mildras med fordagen, bl.a. Okar forutsebarheten av
kommande hdjningar av fastighetsskatten och med fordaget om skatte-
rabatt for miljoinvesteringar drabbas inte langre den som investerar for
en béttre miljoé av en omedebar dtraffbeskattning genom en hdjning av
fastighetsskatten. Men problemens orsak kvarstar i grunden, eftersom
skattens koppling till marknadsvérdet finns kvar. Odnskade marginal-
effekter skapas dessutom. Eftersom 16sningsfordagen har denna till-
falighetskaraktér och inte 10ser gava orsaken till problemen, anser jag
det riktigt att fororda en aternativ 16sning pa hela fastighetsskatte-
problematiken.

Forutom det redan ndmnda d& ocksa fastighetsskatten olika i olika
delar av landet p& grund av kopplingen till marknadsvardet. Smahus-
agare med |8ga dler normala inkomster och med ett snarast identiskt
boende drabbas av helt olika skatteuttag beroende pa var villorna finns.
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Dessa regionala skillnader &r inte réttvisa och den |6pande fastighets-
beskattningen blir da ett brott mot likabehandlingsprincipen. Vad gdler
mdjligheterna till rénteavdrag behdver de inte dls av nagot dags
symmetriskd avskaffas tillsasmmans med beskattningen. Relationen
mellan fastighetsskatt och avdragsméjligheter & inte langre av det
daget att de betingas av varandra. Rénteavdrag medges aven for réantor
pa konsumtionskrediter.

Vad géler avskaffandet pa sikt av fastighetsskatt pa hyresbostads-
fastigheter samtidigt som rantebidragen enligt 1993 &rs regler avvecklas
sainnebér denna forandring naturligtvis att man i efterhand andrar givna
spelregler. Detta skapar fortsatt osskerhet om villkoren pa
bostadsmarknaden. Att namnda réantebidrag skulle vara "eviga® var sa
sent som 1993 ett av argumenten for systemets fordelar jamfért med
tidigare rantebidrag.

Min principiella kritik mot utredningens resultat tar sdedes sin
utgangspunkt i Gvertygelsen att ala skatter méste kunna mordiskt och
politiskt legitimeras. Skatter maste kunna prévas utifran grundlaggande
varden. Skatter kan vara oetiskai den meningen att de kan vara uttryck
for illegitim lagdtiftning, vilket innebér att lagdtiftningen i Sg Overtrader
grundiéggande etiska véarden och manskliga fri- och réttigheter och
hérur hérledda skatterdttsliga principer. Min bestdmda uppfattning &r att
fastighetsskatten i sin nuvarande form kommer i konflikt med savé
aganderédtten som de skatteréttdiga principerna om skatt efter barkraft
och likabehandlingsprincipen. Den statliga fastighetsskatten kan heller
inte motiveras utifran intresseprincipen.

5. En alternativ 16sning pa fastighetsskattepr oblematiken

| Sverige motiverades en gang i tiden fastighetsbeskattningen som en
sk. garantibeskattning, dér fastighetsagare skulle betala for garanterade
samhdlgjdnster i form av vatten, avlopp, tillfartsvégar etc. Denna
beskattning legitimerades av ett intresse fran fastighetsigarens sida av
offentliga tjanster (intresseprincipen). Samhdlgjansterna & idag
kommunala och finangeras genom avgifter och kommunalskatt. Fastig-
hetsbeskattningen daremot & datlig och motiveras idag som en intékts-
kdlla for staten. Relationen mellan skatt och legitim orsak till skatten &r
borta. Den motiveras enbart som en 1&mplig skattebas i kraft av sin
immobilitet. Motiven & datsfinansella eler, som det ocksi heter,
fiskala. | samband med Sveriges intréde i den Europeiska gemenskapen
motiverades t 0 m en hojning av fastighetsskatten med intrédets
finansiering. Den dtatliga fastighetsskatten saknar sdledes sava etisk
som politisk legitimitet.
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Statshidragen till kommunsektorn motsvarar knappt 20 procent av de
totaa inkomsterna. Detta statsfinansiella utrymme har anvants i den
statliga saneringspolitiken, vilket naturligtvis paverkat den kommunala
servicen negativt. Samtidigt har kommunerna fatt ta 6ver en alt storre
del av den offentliga sektorns ataganden. Subsidiaritetsprincipens makt-
och uppgiftsfordelning mellan olika nivéer i samhdlet motiverar enligt
min uppfattning en ekonomiskt stabilare grund for kommunernas
uppgifter och for den kommunaa gdalvstyrelsen. Utan ekonomiskt
gavstyre, ingen kommuna gavstyredse. Béttre langsiktiga tillvaxt-
forutséttningar och en hogre grad av gavfinansering via fler skatte-
baser & ett led i att ge en ekonomiskt stabil bas for den kommunala
gavstyrelsen. | denna ambition spelar en skattevaxling av fastighets-
skatten mellan staten och kommunsektorn en viktig roll. Systemet med
statlig fastighetsskatt bor successivt avvecklas. | stéllet bor
kommunerna ges mdjlighet att ta ut en avgift for tackande av
kostnader for gatuunderhall, brandférsvar och annan kommunal
service kopplad till fastigheten. Statens intaktsbortfall skulle delvis
kompenseras genom en nivajustering i det generella statsbidraget
till primérkommunerna i enlighet med finansieringsprincipen.
Darmed anser jag att avgiften inte bor baseras pa marknadsvérdet.
Hoten om framtida chockhdjningar forsvinner. Forutsebarheten inte
bara Okar utan blir en reditet. Husagaren far en trygghet och kontroll
Over sin ekonomi. Det & inte rimligt mot denna bakgrund att nu &ven
bostadsrétternas agare skall behdva dela villadgarnas skatteréttdligt och
ofta ekonomiskt osakra forhallanden.

En kommuna fastighetsavgift uppvisar en legitimitet och trans-
parens. Den skattskyldige vet varfor han betalar. Visserligen betalar
redan kommunernas invanare for denna kommunala fastighetsrel aterade
service, men genom en skattevaxling dér den statliga fastighetsskatten
forsvinner och endast till en del ersdtts med en kommuna avgift for
vissa fadstighetsanknutna nyttigheter kommer legitimiteten att oka
Ytterligare motiv till en kommuna fastighetsavgift & det incitament
kommunerna skulle fa for utveckling av infrastrukturen och ett offensivt
bostadsbyggande. Om aven foretagssektorns fastigheter utgjorde en del
av avgiftsunderlaget i kommunerna, skulle det vara ett langt storre
incitament @n i dag att verka for det lokaa néringdivet och for nya
arbetdtilifalen.

| regel & dessutom den |6pande fastighetsbeskattningen utomlands
en kommunal angelagenhet, vilket pa kontinenten inte minst motiveras
av subsidiaritetsprincipen. Insikten att kommunal gélvstyrelse fordrar en
langtgaende ekonomisk gavforsorjning, gor det & mer besynnerligt att
regeringens direktiv inte dppnade for en utredning av det kommunaa
alternativet.
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6. Planerad expertbilaga med kritik mot
likfor mighetsnormen

| en uppsats som lamnats till kommittén presenterar tva experter pa
finansdepartementet, fil. dr. Robert Boije och fil. dr. Hovick
Shahnazarian, en viss krittk mot den norm som férordades for
beskattning av egna hem i samband med skattereformen 1990-91 och i
Ds 1998:3. Denna beskattningsnorm, som ocksa i princip forordas av
Fastighetsheskattningskommitténs majoritet, inneb&r att egna hem bor
paforas en schablonintakt, som dels skall fanga upp den s. k. Boende-
avkastningen och dels kompensera for det relativt "1aga’ reavingt-
skatteuttaget. Boije och Shahnazarian skriver i sin uppsats att den
praktiska tillampningen av en sddan norm & behdftad med vissa
problem.

Ett beskattningssystem for egna hem utformad enligt denna norm
innebar att vissa hushdll via schablonintéktsbeskattningen kommer att fa
betda reavingskatt pa en tankt reavingt, som i praktiken inte
nodvandigtvis uppkommer. Att kompensera ett relativt 18gt reavinst-
skatteuttag med en hogre lopande beskattning riskerar ocksa att
forstarka det likviditetsproblem, som relaterar till att schablonintakten, till
skillnad fran andra kapitainkomster, & icke-monetér. Forfattarna
konstaterar ocksa att denna beskattningsnorm inte tillampas i andra
ddlar av kapitalinkomstbeskattningssystemet.

Mot denna bakgrund konstrueras i uppsatsen en alternativ. modell,
dar utgangspunkten &r att schablonintakten enbart skall fanga den s. k.
boendeavkastningen, men inte kompensera for det "laga’ reavinst-
skatteuttaget. Under vissa forutséttningar resulterar denna aternativa
modell i en fastighetsskattesats pa omkring 1.2 procent, vilket & lagre
an den skattesats, som tillémpas idag, och l&gre &n den skattesats, som
& forenlig med den norm, som mgoriteten i Fastighetsbeskattnings-
kommittén i princip stdler sg bakom.

Trots att jag anser att "avkastningen” av att bo i ett eget hem inte
kan likstéllas med monetéra kapitalinkomster, anser jag att Boijes och
Shahnazarians uppsats & ett vardefullt och klargérande bidrag om
kapitalinkomstbeskattningsperspektivet vid fastighetsbeskattning. Darfor
anser jag det beklagligt och principidlt felaktigt att mgoriteten i
kommittén bedét at inte ta med denna uppsats som hilaga till
utredningens huvudbetdnkande. Uppsatsen, som kortfattat refereras i
avsnitt 6.2.4, hade som bilaga vasentligt kunna bidra till det kommande
remissarbetet och forberedelserna infor propositionsarbete  och
utskottshehandling. Min bestdmda uppfattning & att uppsatsen i sin
helhet innehdller en for utredningen vasentlig redovisning, som nu inte till
fullo kommer den fortsatta beredningen till del.
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7. Slutsats

Mot bakgrund av mina principiella invéndningar mot regeringsdirektivens
utformning och mot utredningens dutsatser kan jag inte anduta mig till
betankandet i nagon del. En statlig utredning bor i stélet snarast till séttas
med inriktning pa att avveckla den statliga fastighetsskatten och i stéllet
overgatill en modell med ett kommunalt avgiftsuttag.
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Sérskilt yttrande

av ledamoten Ronny Korsberg (mp)

Forbattringar inom ramen fér nuvarande system

Fastigheter har varit foremd for beskattning i mer an hundra & i vart
land. Principerna for beskattningen har andrats flera ganger under
denna period. Det & ocksa viktigt att al beskattning upplevs som rimlig
och réttvis. Annars riskerar man att viljan att betala skatt undergravs.
Den nuvarande principen for beskattning av smahus har kritiserats hart
da den ger ett antal negativa effekter. Utgangspunkten for Miljopartiets
medverkan i Fastighetsheskattningskommittén har varit att konstruktivt
medverkatill att eliminera eller begrénsa dessa negativa effekter.

Miljopartiet har 1ange kritiserat det nuvarande systemet for beskatt-
ning av smahus.

Grundproblemet & som vi ser det att den I6pande beskattningen
grundar sig pa ett fiktivt varde. Detta varde faststéls bl.a med
utgangspunkt fran forsaljningspriser pa smahus i samma omrade. Den
egna skatten blir ddrmed mer beroende av andra manniskors betal-
ningsformaga @ den egna. Miljopartiet anser att det & viktigt att
arbetet for att eliminera detta grundproblem fortsétter. Vi beklagar att
kommitténs direktiv 18t fast utredningen vid att fastighetsskatten i sin
helhet skal vara en del av kapitalbeskattningen och att det heller inte
varit mojligt att diskutera fastighetsskattens niva.

Miljopartiet har ocksa lange kritiserat att systemet for beskattning av
fagtigheter motverkar angelagna investeringar som syftar till att minska
energianvandningen  dternativt  Gvergd till mindre miljcbelastande
energianvandning i smahus. Vi ser det darfor som en mycket viktig
markering att kommittén anser att det & angelaget att fastighetsskatten
inte motverkar viljan till miljoinvestering.

Genom en del av de fordag som kommittén légger fram astadkoms
betydande forbéttringar i flera avseenden inom ramen fér det nuvarande
beskattningssystemet. Det gdller fordagen angdende begransning av
fastighetsskattens andel av hushdllens inkomst, en takregel for att
begransa hojningen av skatten mellan tva & och ett tidsbegransat
undantag for upprékning av skatteunderlaget pga milj6investeringar.
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L 6pande beskattning av smahus

Ansatsen att dela upp avkastningen av fastigheter i tva delar, direktav-
kastningen och véardestegring, & ett steg i rétt riktning men enligt var
mening otillracklig. Orsaken &r att med direktavkastning menas " netto-
hyresvérdet”, vilket hédr & en teoretisk konstruktion av vérdet av att bo i
fagtigheten. Detta varde & kopplat till marknadsvéardet. Sa lange
direktavkastningen (" nettohyresvérdet”) & kopplat till marknadsvérdet
kvarsdr grundproblemet med fastighetsskatten for smahus, namligen
att andras betal ningsformaga paverkar det egna hushdllets skatt.

Oavsett vilken modell som anvands for att faststélla denna "icke-
monetéra’ avkastning saknar resonemanget helhetsperspektiv pa bo-
endets funktion och betydelse for vanliga manniskor. Mycket fa
manniskor staller upp pa idén at det kapital som ett smdhus
representerar kan betraktas som vilket annat kapital som helst. For de
alra flesta styrs inte valet av boende av alternativa kapitalavkastnings-
mojligheter. Itéllet styrs det bl.a. av tillgangen till olika typer av
bostader, majlighet till arbete, bra skolor och sukvard, narhet till dakt
och vanner och tillgang till andra sociala nétverk. For Miljopartiet & de
sociala aspekterna pa boendet mycket viktiga och bor vara vagledande
vid utformning av principernafor beskattning av fastigheter.

Bostadsr attsfastigheter

Kommittén for ett relativt omfattande resonemang angaende mdjlig-
heten att infOra marknadsvérderel aterad fastighetsskatt for bostadsrétts-
fagtigheter. En sddan forandring skulle innebéra att samma typ av
grundproblem som idag finns betr&ffande beskattning av smahus, skulle
omfatta ytterligare en uppldelseform. Miljopartiet anser  att
grundproblemet, att andras kopkraft paverkar det enskilda hushdlets
skatt, maste |6sas innan man Gvervager att forandra beskattningen av
bostadsréttsfastigheter.
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Sérskilt yttrande

av experten Lars Nilsson

Betdnkandet innehdller det fordag till hur en begrénsning av fastig-
hetsskatten i vissa fall skulle kunna utformas som ocksa lades fram i
kommitténs delbeténkande (SOU 1999:59), nu dock utan nagon regional
avgransning, vilket i och for sig & en forbéttring.

Jag framférde redan i delbetdnkandet foljande invandningar mot
fordaget. Det lider av svagheten att begrénsningen gors mot en inkomst
som bergknas pa hushalsnivd. Numera sker sambeskattning endast av
formdgenhet. For Riksskatteverket & sambeskattningen ett oproport-
ionerligt stort hanteringsbekymmer. RSV har ocksa vid upprepade till-
fallen for regeringen framhdllit att sambeskattningen av administrativa
skél borde tas bort. Det & inte forsvarligt att i stélet infora nya indag
av sambeskattning i skattesystemet.

De namnda invandningarna kvarstar.
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Kommittédirektiv

Oversyn av reglerna om fastighetsskatt, m.m.

Dir. 1998:20
Bedut vid regeringssammantrade den 19 mars 1998.

Sammanfattning av uppdraget

En kommitté med parlamentarisk sammanséttning tillkallas med uppdrag
att se éver och utvéardera reglerna om fastighetsskatt, m.m. Kommitténs
uppdrag omfattar i forsta hand fastighetsskatten pd smahus och
hyreshus.

En inledande fraga for kommittén & hur kravet pa skatteméssig
neutrditet mellan olika upplaelssformer skal definieras, vilken roll
fastighetsskatten kan ha i sammanhanget och vilka lagandringar som
kan vara nodvandiga att genomfora. Kommittén bor diskutera fragan
om fastighetsskattens roll som en del av kapitalinkomstbeskattningen i
Ovrigt samt — utifrén ett sddant perspektiv — undersbka om andra under-
lag for beskattningen &n ett marknadsvérdebaserat taxeringsvarde — &
forenliga med detta synsitt pa fastighetsskattens roll. Kommittén bor
vidare ta stélning till fragan om hur fastighetsskatten skall avvégas i
forhdllande till annan beskattning. Kommittén bor 1agga fram de forslag
nér det gdler den lI6pande beskattningen och reavinstbeskattningen av
fastigheter som betingas av kravet pa neutralitet och regelsystemets
enhetlighet. Detsamma géller andra fastighetsskattefragor an sadana
som direkt gdller smahus och hyreshus.

Kommittén skall ocksa ta upp fragan om skatteregler i syfte att sti-
mulera miljévanliga investeringar och hur sddana bestammelser skulle
kunna konstrueras. En annan liknande fraga & hur fastighetsskatten slér
i skérgdrdsomradena och i andra attraktiva omraden. Kommittén bor
ocksa ta stdlning till fragan om det aven fortsittningsvis skall finnas
sarskilda undantagsregler i fraga om uttaget av fastighetsskatt de forsta
tio &ren sedan en fagtighet fardigstallts. Uppdraget skall vara avdutat
fore utgangen av & 1999.
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Bakgrund
Garantibeskattningen

Fast egendom har under 1ang tid varit foremd for olika beskattningsat-
garder. Redan pa 1920-talet fanns regler om att inkomstbeskattningen
av bade hyreshus och egnahem skulle ske utifran en sk. konventionell
inkomstberakning. Denna innebar sammanfattningsvis att det fran
bruttointakten — hyror fran bostader och lokaler, ersittningar for sdda
naturprodukter, hyresvardet pa agarens egen bostad m.m. — medgavs
avdrag for ala omkostnader, daribland kostnader for drift, underhdl,
vardeminskning och réantor. Det fanns regler som garanterade kommun-
erna vissa skatteinkomster @en om resultatet av den konventionella
inkomstberdkningen i ett enskilt fal lett till ett underskott (garanti-
beskattningen). Detta skedde genom att fastighetsdgaren altid betalade
en sarskilt debiterad kommunal fastighetsskatt som baserades pa
fastighetens taxeringsvarde.

Schablonbeskattningen

| mitten pa 1950-talet avskaffades den konventionella inkomstbeskatt-
ningen av egnahem och samtidigt éndrades reglerna for den kommu-
nala garantibeskattningen. Inkomstberékningen skulle ske enligt vad som
kallades den forenklade schablonmetoden och garantibeskattningen blev
en dd av den ordinarie kommunada inkomstbeskattningen (prop.
1953:187).

Schablonbeskattningen byggde pa tanken att fastighetsigaren
egentligen skulle beskattas for en ranta pa det egna kapitalet i fastighet-
en. Av tekniska skd kunde man emdlertid inte utga fran det verkliga
egna kapitaet. Berdkningen utgick i stéllet fran ett belopp som motsvar-
ade 3 procent pad taxeringsvardet med avdrag for de verkliga
rantekostnaderna. Det bakomliggande resonemanget — som byggde pa
ett fordag som utarbetats av 1950 ars skattelagssakkunniga — utgick
fran det forhallandet att de flesta smahusagare hade forvérvat sina fast-
igheter "icke for att forvarva inkomst utan for att tillfredsstélla behovet
av bostad". Utifran ett sddant synsétt foretedde smahusagaren systema-
tiska likheter med dem som hyrde sin bostad. Smahusagarens omkost-
nader var namligen i stort sett av samma natur som hyresgastens. Hy-
reskostnader & emelertid icke avdragsgilla levnadskostnader. Det for-
eligger — fortsatte de skattelagssakkunniga — emellertid en vésentlig
olikhet mellan smahusagaren och hyresgasten. Denna olikhet bestar déri
att smaéhusigaren har ett storre eller mindre eget kapital i fastigheten
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vilket motiverar att smahusdgaren inte helt "uteduts fran inkomstbe-
rékning enligt kommunal skattelagens bestémmel ser”.

Under senare delen av 1950-talet infordes regler om att ocksa all-
mannyttiga bostadsforetag och sk. &kta bostadsréttsforeningar skulle
schablonbeskattas. Numera & det endast &kta bostadsréttsforeningar
som fortfarande beskattas pa det séttet.

Hyreshusavgiften

Fran och med & 1983 betalade vissa fastighetsigare en sérskild avgift
enligt lagen (1982:1194) om hyreshusavgift. Lagstiftningen motiverades
av bogtadspolitiska och datsfinansiella skdl och omfattade endast
hyreshus. Avgiften var avdragsgill fér de fastighetsdgare som var fore-
md for konventiondl beskattning. Bakgrunden till laggtiftningen var
foljande. | prop. 1981/82:124 s. 17 ff hade regeringen foredagit vissa
rantehdjningar inom ramen for den statliga bostadsfinansieringen. Detta
skulle leda till 6kade kostnader for hyresvardarna vilket i sin tur skulle
d& igenom pa den almanna hyresnivan. Aven fastighetsagare som inte
hade négra statliga Ian och som darfor inte heller skulle fa okade rante-
kostnader skulle — pa grund av hyresregleringens utformning — kunna
hoja hyrorna. Det anfOrdes i propositionen att det inte var skdligt att
vissa fagtighetsagare skulle kunna tillgodogora sig 6kade hyresintékter
genom att andra fastighetsigare skulle fa Okade rantekostnader pa
grund av de avviserade rantehdjningarna. Det dogs vidare fast att dessa
effekter inte kunde motverkas inom ramen for bostadsfinansierings-
systemet utan endast genom atgarder pa skatteomradet. Regeringens
forsta fordag avvisades av riksdagen — bl.a. darfér att det inte
granskats av Lagradet. Ett nytt lagradsgranskat fordag godtogs av
riksdagen och ledde till lagdtiftning (prop. 1982/83:50, bilaga 2 och 5,
SFS 1982:1194).

Den statliga fastighetsskatten

| prop. 1984/85:18 féredogs att hyreshusavgiften skulle dopas och er-
sédttas av en statlig fastighetsskatt. FOrdlaget motiverades av behovet av
att motverka bostadssektorns altmer 6kande ekonomiska belastning pa
statsbudgeten. Det fanns ocksa ett behov av 6kad réttvisai fordelningen
av bordorna mellan de olika upplételseformerna. Det uttalades att ett
réttvist och solidariskt omfoérdelningssystem inom bostadssektorn for-
utsatte att alla fastighetstyper omfattades av reglerna samt att en statlig
fastighetsskatt var det instrument som tillsammans med réntebidrags-
systemet for ny- och ombyggnad bést svarade mot dessa krav.
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Bestammelsernai lagen (1984:1052) om datlig fastighetsskatt trédde
i kraft den 1 januari 1985 och tillampades forsta gangen vid 1986 &'s
taxering. Reglerna omfattade till en borjan endast smahus och hyreshus.

Genom skattereformen 1990/91 andrades forhdlandena. Inkomst-
daget "annan fastighet” avskaffades och den |6pande beskattningen av
hyreshus och andra néringsfastigheter skulle ske inom ramen for det
nya inkomstdaget naringsverksamhet. Inga principiella férandringar
skedde nér det géllde fastighetsskatten for hyreshus.

Né&r det géllde schablonbeskattade sméhus var forandringarna mer
patagliga. Beskattningen av smahus inom ramen for en sarskild for-
varvskdla avskaffades och schablonintéktsbeskattningen togs bort. Den
sarskilt debiterade fastighetsskatten fanns kvar vid sidan av reglernaom
inkomstbeskattningen. Avkastningen frén ett sméhus, t.ex. hyresin-
komster, skulle tas upp i det nya inkomstdaget kapital. Fastighetsrantor
skulle pa samma sétt som andra utgiftsréntor dras av i samma inkomst-
dag.

Skattereformens regler om hur fastigheter skulle beskattas byggde
pa Gvervaganden som redovisats i betankandet, SOU 1989:33, Reform-
erad inkomstbeskattning, del 11 Inkomst av kapital, s. 59. Avgorande for
att avskaffa "annan fastighet" som forvarvskélla var enligt beténkandet
dels forenklingsstravanden, dels att smahus typiskt sett inte utgor en
forvarvskdlla i vanlig mening samt att smahusen redan omfattades av
reglerna om fastighetsskatt.

| enlighet med utredningsfordaget genomférdes i samband med
skattereformen vissa forandringar i fraga om fastighetsskatten (prop.
1989/90:110 s. 505 ff, SFS 1990:652). | propositionen redovisades den
kritik som vid remissbehandlingen forts fram mot det forhdllandet att de
enskilda fastigheternas taxeringsvarden skulle ligga till grund for
fastighetsskatten. Kritikerna hade i stéllet férordat alternativa underlag
sdsom byggnadsvardet, bruksvardet eler bovérdet. En véasentlig in-
vandning mot taxeringsvérdet som bas for skatten var, enligt dessa kri-
tiker, de regionda skillnader som regelverket ledde till.

| propostionen tillbakavisades kritiken bl.a med hénvisning till ait
négot annat underlag an taxeringsvardet skulle strida mot den enhetliga
kapitalinkomstbeskattning som utgjort en utgangspunkt for skattere-
formen. Vidare togs frdgan upp om ett eventuellt kommande utred
ningsarbete med sikte pa fragan om det mest lampliga underlaget for
fastighetsskatten.

En s&dan utredning tillsattes senare och ar 1992 presenterade denna
— Fastighetsskatteutredningen — sitt betdnkande, SOU 1992:11, Fastig-
hetsskatt. Enligt utredningens uppfattning vore ett taxeringsvérde base-
rat pa marknadsvéardet det mest |ampliga underlaget for fastighetsskatt-
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en. Uppfattningen delades av en magjoritet av remissinstanserna.
Betankandet har inte foranlett négon laggtiftning.

Under &r 1992 tillsattes en ny utredning — Fastighetsbeskattningsut-
redningen. Utredningen har i tva betéankanden, SOU 1993:57, Beskatt-
ning av fastigheter, del | — Schablonintékt eller fastighetsskatt?, och
SOU 1994:57, Beskattning av fastigheter, del 11 — Principiella utgangs-
punkter for beskattning av fastigheter m.m., redovisat en rad -
ningstaganden nér det géller fastighetsskatt och fastighetsbeskattning.
Utredningens huvuduppgift var att pa ett grundldggande sétt analysera
och beskriva de principiella utgangspunkter som bor géla for beskatt-
ning av fastigheter. Utgangspunkten skulle vara skattereformens béar-
ande tankegangar om neutral och likformig beskattning. Utredningen
foredog bl.a att fastighetsskatten skulle avskaffas for smahus och er-
séttas av en schablonintakt i inkomstdaget kapital.

Gallande ratt i fraga om fastighetsskatt pa bostader

Regler om fastighetsskatt finns i lagen (1984:1052) om atlig fastig-
hetsskatt. Fastighetsskattel agens bestammelser bygger pa fastighetstax-
eringdagens (1979:1152) indelningar och begrepp. FOor smahus och
hyreshus géller fran och med den 1 januari 1996 att fastighetsskatt utgar
med 1,7 procent pa de enskilda fastigheternas taxeringsvarden. Enligt
fagtighetstaxeringslagen skall taxeringsvardet pa en viss fastighet i
princip utgora 75 procent av egendomens marknadsvérde.

Den 1 januari 1997 trédde lagen (1996:1231) om skattereduktion for
fastighetsskatt i vissa fall vid 1997 — 2001 ars taxeringar i kraft. Lagr
gtiftningen galler smahus och innebédr viss lindring i beskattningen for
dem vars smahus stigit kraftigt i varde mellan 1990 och 1996 ars all-
manna fastighetstaxeringar.

Nyproducerade smahus och hyreshus & fria fran fastighetsskatt de
fem forsta aren och for de dérpa foljande fem aren betalas halv fastig-
hetsskatt.

Kritik mot gallande regler om fastighetsskatt

Under de senaste dren har fastighetsskatten och formerna for hur den
beréknas varit forema for omfattande kritik. Vissa kritiker har i forsa
hand tagit upp underlaget for fastighetsskatten, dvs. taxeringsvardena.
Det har gjorts gélande att dessa inte pa ett korrekt sitt aterspeglar
marknadsvérdena och att metoderna for att berékna taxeringsvardena
byggts pa fel aktiga antaganden.
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Kritiken mot fastighetsskatten har dock inte utesutande tagit sikte pa
taxeringsvardena som sddana. | vissa sammanhang har det hévdats att
det av principiella skd & olampligt att marknadsvéardet via taxe-
ringsvérdet skall anvandas som underlag for fastighetsskatten. Det &r,
har man havdat, inte gavklart att ett htgre marknadsvarde skall leda till
en hogre fastighetsskatt. | stéllet har man forordat bl.a. den sk. Kali-
forniamodellen — som innebér at den egna kdpeskillingen ligger till
grund for skatten — eler att fastighetsskatten skall beréknas utifran
bostadsytan. Ocksa den synpunkten har framforts att det 6ver huvud
taget & olampligt att beskatta fastigheter.

En del av kritikerna har tagit upp forhdlandenai attraktiva omraden i
nérheten av storstdderna. De nuvarande reglerna om fastighetsskatt
innebér enligt dessa kritiker att den bofasta befolkningen i sddana om-
réden — i forsta hand skérgardsomradena pa ost- och vastkusten — inte
langre skulle ha rad att bo kvar pa grund av fastighetsskatten. En del
har foredagit sarskilda regler nér det géller fastighetstaxeringen, andra
foredrar agarder inom ramen for fastighetsskattesystemet. | betankan-
det, SOU 1994:93, Levande skargardar, konstateras sammanfattningsvis
att négra sarskilda atgarder pa skatteomradet inte & nddvandiga for att
kunna bibehdlla en levande skargard.

Fastighetstaxeringsutredningen

Mot bakgrund av den kritik som forts fram mot reglerna for fastig-
hetstaxering och mot taxeringsvéardena som sadana tillkallades under
varen 1997 en sérskild utredare med uppgift att utvardera och se dver
reglerna for fastighetstaxering (Fi 1997.06). Den sérskilde utredaren,
sakkunniga, experter och en sarskilt sasmmansatt referensgrupp arbetar
under namnet Fastighetstaxeringsutredningen (FTU). Utredningsarbetet
skall vara avdutat under ar 1998.

Enligt direktiven (dir. 1997:36) skal FTU utgd fran att taxerings-
vardena dven i fortséttningen skall dterspegla de enskilda fastigheternas
marknadsvérden. Utredaren skall undersbka om de regler som enligt
gdlande rétt skdl tillampas vid almén och sarskild fastighetstaxering
samt vid den &liga omrakningen pa et tillfredsstdllande sétt leder fram
till att taxeringsvardena &terspeglar marknadsvéardena och foreda de
lagandringar som kan visa sig nodvandiga. Uppdraget omfattar bade
forfaranderegler och materiella regler for fastighetstaxering.
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Departementspromemorian

Enligt FTU:s direktiv faler fragan om taxeringsvérdenas roll som un-
derlag for olika skatter — déribland fastighetsskatten — vid sidan av ut-
redningsuppdraget. Fragan om underlaget for fastighetsskatten har i
stéllet behandlats inom Finansdepartementet och i januari 1998 offent-
liggjordes resultatet av detta arbete, Ds 1998:3, Fastighetsskatt — alter-
nativa underlag m.m.

Promemorian innehdller en Gversiktlig beskrivning av bakgrunden till
dagens regler for beskattning av fastigheter i allméanhet och hur reglerna
om fastighetsskatt vuxit fram. | ett avsnitt diskuteras forhallandet mellan
fastighetsskatt pa smahus och kapitalinkomstbeskattningen i 6vrigt ur ett
ekonomiskt perspektiv. Vidare behandlas olika underlag for
fastighetsskatten sasom den egna kdpeskillingen (Kalifor-niamodellen),
produktionskostnaden och bostadsytan. Harutbver finns ett antal bilagor.
Promemorian innehdller inga fordag nar det gdler den framtida
utformningen av reglerna om fastighetsskatt.

| olika ssmmanhang har det vidare forts fram kritik mot att fastig-
hetsskatten inte i hogre grad anvants som ett ekonomiskt styrmedel nér
det gdler t.ex. miljdpolitik. Utredningen om konsumenterna och miljon
har i gtt beténkande, SOU 1996:108, féredagit att miljéanpassade bo-
stéder skulle ge lagre fastighetsskatt.

Utredningsuppdraget
Utredningsuppdragets omfattning

Utredningsuppdraget tar i forsta hand sikte pa den fastighetsskatt som
direkt eler indirekt tréffar bostader, dvs.smahus eler hyreshus. Kom-
mittén & — inom ramen for dessa direktiv — oférhindrad att foreda de
forandringar av fastighetsskattereglerna som beddms vara nddvandiga.
Nér det gdller de fastighetsskatteregler som géler annan egendom som
omfattas av fastighetsskatten, t.ex. industrifastigheter och lokaler, bor
kommittén inte foresa andra forandringar &n sadana som & nodvandiga
for den aktuella lagstiftningens inre systematik och sammanhang.

Utredningsuppdraget & pA motsvarande Sétt begransat nér det géller
den I6pande beskattningen av fastigheter i Ovrigt. Inga andra forand-
ringar i dessa hanseenden bor foredas @n sddana som omedelbart be-
tingas av kommitténs dvervaganden i fraga om fastighetsskattereglerna.

Reglerna om bostadsfinansiering och bostadsbidrag omfattas inte av
utredningens uppdrag.

Beskattningen av smahus och hyreshus bor vara sa neutral som
majligt. Ur ett nagot annat perspektiv kan man pa motsvarande st
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framstélla onskemdlet om att skattereglerna skall vara si utformade att
forhdllandena for de boende — hyresgaster, bostadsréttsinnehavare och
smahusigare — skal vara s likvardiga som majligt. Det sagdaillustrerar
svarigheten med neutralitetskravet. Kommittén skall diskutera fragan
om hur kravet pa neutralitet bor uppfattas och lagga fram de férdag om
fastighetsskatt samt om |6pande beskattning och reavinstbeskattning av
fastigheter och bostadsrétter som & noédvandiga for att neutraitet skall
astadkommeas.

Det & uppenbart att fragan om inneborden av begreppet neutralitet
kan diskuteras utifran olika utgangspunkter. Att enbart diskutera utifran
skattereglerna & knappast meningsfullt. Det & nodvandigt for kom-
mittén att beskta statens dtgarder for bostadsfinansiering och reglerna
for bostadsbidrag i en analys av neutraitetsfragan. Nagra fordag pa
dessa omraden bor déremot inte lamnas. Dessa regel system bor sdledes
ses som givnai arbetet.

Fastighetsskattens roll inom kapitalinkomstbeskattningen

Den nuvarande fastighetsskatten liksom dess narmaste foregangare —
hyreshusavgiften — var né& den infordes i mitten av 1980-taet en
skatteform som hade ett ndra samband med bostadspolitiken och de
statliga reglerna om bostadsfinansiering.

| och med 1990/91 &rs skattereform kom fastighetsskatten att i hogre
grad uppfattas som en del av kapitalinkomstbeskattningen. Avgorande
for detta andrade synsitt var dels att den tidigare kombinationen av
schablonbeskattning och fastighetsskatt ersattes av en renodlad fastig-
hetskatt och dels de resonemang som |8g bakom valet av skattesats, 1,5
procent av fastighetens taxeringsvéarde. Overvagandena om lamplig
skattesats innebar att man inom ramen for det reala skatteuttaget pa
banksparande gjorde en avvagning mellan den I6pande beskattningen —
fastighetskatten — och reavinstbeskattningen. Resonemangen finns re-
dovisade i det redan némnda beténkandet SOU 1989:33, dd I, s. 145 ff.

Ur ett ndgot annorlunda perspektiv togs fragan ocksa upp av Fastig-
hetsbeskattningsutredningen i sitt beténkande, SOU 1994:57, Beskatt-
ning av fadtigheter, de Il. | utredningen diskuterades vilken scha-
blonintakt som skulle véljas om fastighetsskatten for smahus skulle er-
séttas av en schablonintakt i inkomstdaget kapital.

Fragan om fastighetsskatten och kapitalinkomstbeskattningen togs
ocksd upp i Finansdepartementets redan namnda promemoria, Ds
1998:3, Fastighetsskatt — alternativa underlag mm. s . 21 ff. Promemo-
rians resonemang avser i forsta hand smahusen.

Kommittén bor vidare utveckla och fordjupa diskussionen kring fr&
gan om fastighetsskattens roll inom ramen for kapitalinkomstbeskatt-
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ningen samt — utifran ett sadant perspektiv — undersdka om andra un-
derlag for skatten an taxeringsvérdet & forenliga med ett sadant syn-
sitt. Uppdraget innebér i denna del en fortsittning pa den diskussion i
hithtrande fragor som forts i den namnda promemorian. Det bor i
sammanhanget ankomma pa kommittén at dels ta stalning till vilken
teknik som bor anvandas nar man utifran kapitalinkomstbeskattningen
skall vdja niva pa fastighetsskatteuttaget, dels att diskutera férdeiningen
mellan fastighetsskatt och reavinstbeskattning. Kommittén skall déaremot
inte ta stallning till fragan om en pa detta sitt teoretiskt korrekt
fastighetskattesats ocksa i praktiken utgor en lamplig niva for skatteut-
taget. En andutande fréga & huruvida det aven fortséttningsvis skall
gdla sarskilda undantagsregler for fastighetsskatteuttaget under de in-
ledande &en av en fastighets livstid och hur dei safall skulle vara kon-
struerade.

Kommittén skall ta upp och pa nytt prova fragan om inte fastighets-
skatten pa smahus borde ersittas av en schablonintakt i inkomstslaget
kapita. En motsvarande diskussion boér foras betrdffande de schablon-
beskattade bostadsrattsf reningarna.

Vissa undantag

Kommittén bor diskutera fragan om vissa undantag fran de generella
reglerna om fastighetsskatt.

Ett sadant galler fragan om fastighetsskattens roll i fraga om miljo-
investeringar och andra miljobeframjande atgérder. Enligt gallande rétt
pa fastighetstaxeringens omrade leder manga miljorelaterade atgérder
till hégre taxeringsvarde och darmed till hogre fastighetsskatt. Det har
bl.a gjorts gdllande att fastighetsskatten skulle motverka lampliga mil-
jodtgarder och olika fordag bade med sikte pa taxeringsvéardena och
med sikte pa fastighetsskatten har forts fram.

Det har tidigare namnts att Fastighetstaxeringsutredningens direktiv
(dir. 1997:36) utgdr fran att taxeringsvardena aven i fortséttningen skal
relateras till marknadsvérdena. Detta betyder att om miljoinvesteringar
av olika dlag paverkar marknadsvérdena skall detta ocksa dterspeglas i
taxeringsvardena. Fastighetstaxeringsutredningen skall undersdka om
olika slags miljoétgarder faktiskt paverkar marknadspriserna pa det st
och i den omfattning som nuvarande fastighetstaxeringsregler utgar
ifran.

Kommittén bor inledningsvis ta stéllning till om fastighetsskatte-
systemet bor anvandas for stimulansdtgarder av detta dag eller om
detta bast kan ske pa annat sétt. Kommittén bor ocksa redovisa hur ett
undantag lagtekniskt skulle utformas. Man kan tanka sig att underlaget
for fastighetsskatten pa visst sétt sétts ned eller sarskilda regler om



484 Bilaga 1 SOU 2000:34

skattereduktion for miljoinvesteringar. Kommittén bor ocksa redovisa de
ekonomiska konsekvenserna for prishildningen nér det gdler fastigheter
som skulle omfattas av sadana undantagsregler.

Inom ramen for en diskusson om de ekonomiska konsekvenserna
bor kommittén ocksa belysa vilken betydelse sddana undantagsregler
skulle fa for fastighetstaxeringsutfallet i allmanhet. Om vissa typer av
fastigheter skulle undantas fran fastighetsskatt eller om skatten skulle
vara lagre an for andra fastigheter finns det anledning att tro att dessa
fastigheter skulle stiga i varde. Hogre forsaljningspriser pa dessa fastig-
heter skulle via reglerna om véardeomraden ocksa ledaftill relativt sett for
hoga taxeringsvarden ocksa pa de fastigheter som inte omfattas av en
s&dan undantagd aggtiftning.

En annan fraga om undantag fran generella regler om fastighetsskatt
gdler i forsta hand skérgérdarna p& ost- och vastkusten. Aven andra
omraden, t.ex. fjdlomradena, har namnts i sammanhanget. Kapita-
starka fritidsboende driver upp priserna — och déarmed taxeringsvérdena
— med foljden att fastighetsskatten kan gora det svart for den bofasta
befolkningen att kunna bo kvar. Det har hdvdats att fastighetsskatten
gor det svart att upprétthdlla en levande skargard eler landsbygd och att
yngre familjer inte stimuleras att boséttasig i de aktuella omradena. Vad
man efterlyst & i forsta rummet en regiona differentiering. Roster har
ocksa hojts for att i fastighetsskattehanseende gora skillnad pa per-
manent- och fritidsboende.

Systematiskt sett har fragestdiningarna vissa likheter med den om
fastighetsskatten och miljon. Aven i detta hanseende kan den frégan
stéllas om atgarder med fastighetsskatten & det rétta instrumentet att
astadkomma en levande skargard. Utredningen bor ta stallning till detta
och dérutéver redovisa hur en sdan undantagsreglering skulle kunna
utformas. Aven nar det galler skargardsproblematiken bor utredningen
redovisa ekonomiska konsekvenser av det dag som berérts i avsnittet
om fastighetsskatten och miljon.

Hyreshus m.m.

Nér det galler fastighetsskatten pa hyreshus kan det konstateras att be-
skattningen har en datsfinansiell betydelse och att den utgor ett viktigt
instrument inom ramen for bostadsfinansieringssystemet. | ett vidare
perspektiv, dar forutom fastighetsskatten aven réantebidragen beaktas
och intresset fokuseras pa neutraliteten mellan olika upplatel seformer,
gdler den ur samhélsekonomisk effektivitetssynpunkt centrala frégan
huruvida fastighetsskatten i kombination med det gdlande rénte-
bidragssystem innebédr en diskriminering av nyinvesteringar i hyreshus
eler g. Det & en angelégen uppgift for kommittén att analysera detta
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och darvid ocksa beakta inkomstskattens utformning. Ur en mer be-
gransad skattesystematisk synpunkt fyller fastighetsskatten pa hyreshus
déremot ingen funktion och det finns med detta perspektiv ett visst fog
for synpunkten att fastighetsskatten innebér en dubbelbeskattning av
hyreshus.

For hyreshus och smahus upplétna med bostadsréit galler sarskilda
forhdlanden. Skattereglerna for dessa har tidigare analyserats av den
redan ndmnda Fastighetsheskattningsutredningen. Utredningen foresog
at dagens kombination av schablonintaktsbeskattning och fagtighets
skatt skulle ersdttas med en renodlad schablonintéktsbeskattning base-
rad pa taxeringsvarden som i sin tur skulle vara relaterade till Gverldt-
elsepriserna pa bostadsréttsl agenheterna. Bakgrunden var enligt utred-
ningen att foreningsfastigheternas taxeringsvarden i ett betydande antal
fal kraftigt avvek fran de sammanlagda marknadsvérdena pa bostads-
réttdégenheterna i dessa fastigheter. Samtidigt skulle bostadsréttsf6-
reningarna medges skattedterbaring for underskott. Det kan ifragaséttas
om inte en sadan ordning skulle leda till negativa foljder utifran forde-
ningspolitiska och strukturella aspekter. Fragestallningen bor sarskilt
beaktas i arbetet. Kommittén skall vidare utvardera denna modell bl.a.
utifran de Gvervaganden som kommittén i Gvrigt gor betraffande det
lampligai att basera fastighetsskatten pa marknadsvérdena pa bostads-
réttsl agenheterna och déarvid beakta de krav pa neutralitet — aterigen
med hansyn tagen till inverkan av géllande rantebidragssystem — mellan
olika upplétel seformer som bor stélas.

Kommittén skall ta upp fragan om dess fordag néar det gdler un-
derlaget for fastighetsskatt pa smahus samt eventuella sarregler med
tanke pa miljéforhdlanden eller regionala aspekter ocksa bor ges en
motsvarande tillampning sdvitt gdler hyreshusen. Kommittén skal ocksa
lagga fram de fordag som & nodvandiga med tanke pa att neutraliteten
i beskattningen mellan & ena sidan sméhus och & andra sidan hyreshus
skall upprétthdlas.

Pa samma sdtt som nar det galer smdhusen skall kommittén Gver-
vaga om det finns skdl att ha sdrskilda undantagsregler for fagtighets-
skatteuttaget for en fastighets forstatio ar.
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Ekonomiska aspekter m.m.

Kommittén har som almén uppgift att prova olika forandringar av fast-
ighetsskatteuttaget inom ramen for ett totalt sett oféréndrat skatteuttag.
Da fastighetsbestandet pa saval kort som lang skt & forhdlandevis
fixerat till sn storlek kommer varje férandring att i storre eler mindre
utstrackning paverka fastighetspriserna. Detta forhdllande innebér i sig
att forandringar av skattereglerna bor ske med forsiktighet. Kommittén
skall ocksa noggrant analysera de kapitaliseringseffekter som kan upp-
komma i savd et fordelningspolitiskt som i et regionalpolitiskt pers-
pektiv. Vidare skall kommittén analysera och redovisa konsekvenserna
for hyresnivéerna i fastigheter upplatna med hyresrétt och for avgifts-
nivéerna for bostadsrétts agenheter.

De fordag som laggs fram av kommittén skall sasmmantagna vara
kostnadsméassigt neutrala for den offentliga sektorn. Innebar négra for-
sag minskade inkomster skall kommittén ocksa ange finansieringsfor-
dag. Kommittén skall ocksa redovisa de administrativa konsekvenserna
av snafordag.

For kommittén skall gélla regeringens direktiv till samtliga kommittéer
och sarskilda utredare om att redovisa regionapolitiska konsekvenser
(dir. 1992:50), préva offentliga dtaganden (dir. 1994:23), redovisa
jamstalldhetsaspekter (dir. 1994:124) och redovisa konsekvenser for
brottdigheten och det brottsforebyggande arbetet (dir. 1996:49).

Utredningsuppdraget skall vara avdutat fore utgangen av ar 1999.
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Fastighetsbeskattning i andra lander
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Fastighetsbeskattning I andra lander

Foljande Oversiktliga genomgdng av fastighetsbeskattningen i nagra
andra stater har som frémsta syfte att ge lésaren ett visst jamforelse-
material i forhdlande till de regler som gdler for beskattning av
fastigheter i Sverige. Genomgangen gor darfor inte ansprak pa att ge en
fullstandig bild av regeverken dler deras funktion som en del i de
utldndska skattesystemen. Lasaren ges dock en provkarta 6ver olika
system som anvands utomlands.

Danmark

Det danska fastighetsskattesystemet har flera beréringspunkter gemen-
samt med det svenska. Det svenska omrakningssystemet for taxerings-
varden har exempelvis till viss del haft ett danskt omrakningssystem
som forebild.

| Danmark finns det flera former av l6pande beskattning av
privatbostader.

Grundskylden & en skatt som utgdr till kommuner och amts-
kommuner (I&n). Skatten tas endast ut pa markvéardet. Amtskommun-
enas skattesats for grundskylden skall altid uppga till 1 procent.
Fastighetsskatten som tas ut av kommunerna tilléts variera inom inter-
vallet 0,6-2,4 procent av det taxerade markvardet. Den far tas ut pa ala
fastigheter men undantag kan goras for byggnader med almannyttiga
andamdl. Storleken av "skatten” faststélls av respektive kommun.
Skattesatsen ska var densamma inom hela kommunen. Av Danmarks
275 kommuner har ungefér haften av dessa en fastighetsskatt som
understiger 10 promille. Endast &tta procent av kommunerna lag dver 21
promille i uttag under 1997. Den genomsnittliga sammanlagda skatten &
22,12 promille. Skatten & inte avdragsgill vid inkomsttaxeringen.

Fran och med & 2000 gdler en kommuna och landstingskommunal
egendomsvéardeskatt (Ejendomsvaerdiskat). Skattesatsen uppgar till
1 procent av taxeringsvardet. For hus med mycket hbga taxerings-
varden gdller en hogre skattesats. Skatten har ersatt den statliga
Lejevaerdi-beskattningen  (formansbeskattning av  egen  bostad).
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Smahus och lagenheter som innehas med &ganderdtt har tidigare
beastats med en denna statliga schabl onintaktsbeskattning.

Allafastigheter asétts ett egendomsvéarde den 1 januari varje &r. Vid
varderingen faststélls byggnadsvardet och markvérdet for fastigheten.
Véarderingen har betydelse for den |6pande beskattningen av fastigheter
som beskrivits ovan. Vid véarderingen beréknas ett varde utifran egen-
domens belagenhet, dder, storlek och installationer m.m. Berdkningen
gors pa grundva av officiell statistik 6ver overlatelsepriser for fastig-
heter. Véardet kan darefter korrigeras pa grund av sarskilda forhal-
anden, t.ex. beroende pa fastighetens skick. Markvérdet ska motsvara
vardet for obebyggd mark. For villor etc. bestar markvéardet normalt av
ett varde berdknat pa storleken av marken och véardet av byggrétten.
Markvardet okar om l&get beddoms som sérskilt bra. Byggnadsvéardet
erhdlls genom att man multiplicerar den sammanlagda ytan med ett
kvadratmeterpris. Priset bestams utifran vilken prisniva fastigheter kops
for i det aktuella omradet enligt den officidla forsdljningsstatistiken.
Darutéver tas hansyn till byggnadens dder, materid, storlek och
installationer m.m. Fastighetsvéardet bestdms med utgangspunkt av ett
beraknat varde som bestér av markvardet och byggnadsvardet.

| Danmark inférdes fran och med beskattningsdret 1965/1966 en
majlighet for vissa grupper att 1anatill de kommunala egendomskatterna.
Avskten var att ekonomiskt svaga grupper, pensiondrer i huvudsak,
skulle kunna beldna sina fastigheter for att betala egendomsskatter.
Mdjligheten till 1&n galler endast permanentbostéder. Till sakerhet for
lanet ska agaren Gverlamna ett pantbrev avseende egendomen.

Avdragsrétten for ranteutgifter & numera begrdnsad och skatte-
effekten uppgér for nérvarande till 41 procent. Ar 2001 kommer skatte-
effekten att uppgatill 32,4 procent.

For agarbostéder beskattas inte realisationsvinster. Beskattningen av
realisationsvingt sker endast betréffande privata hyresfastigheter.

Vid fastighetsoverlatelser tas ut en stampelavgift pa 0,6 procent av
kopesumman. Dessutom tillkommer en st@mpelavgift om 2 procent pa
[anesummor.

Finland

Den finldndska fastighetsskattel agen tillampas sedan den 1 januari 1993.
Genom den lagen upphorde de tidigare formerna av |0pande beskattning
av fastigheter i Finland att gdlla Den nya skatten & kommuna och
kommunen faststéller arligen skattesatsens storlek inom vissa ramar.
Fr.o.m. den 1 januari 1999 gdller att den almanna fastighetsskatten
skall bestdmmas till minst 0,2 och hégst 1 procent. For byggnader som
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anvands som stadigvarande bostad finns méjlighet att tillampa en annan
skattesats an den som tillampas for andra objekt. Den far uppga till
minst 0,10 och hdgst 040 a byggnadens vérde. For andra
bostadsbyggnader, déribland fritidshus finns mgjlighet for kommunen att
ta ut en skatt som & 0,6 procent hogre én vad som gdler for
permanentbostéader, dvs. som mest 1 procent.

Underlaget for fastighetsskatten utgors av det sk. dteranskaffnings-
vardet for fastigheten som altsa utgor taxeringsvardet. Detta vérde
grundas i alt vasentligt pa schabloner som avser byggnadens anvand-
ning, storlek, byggnadsmaterial med justering for faktorer som avviker
frén den genomsnittliga byggnadsstandarden for fastighetstypen.

Kapitainkomster beskattas med en proportionell statlig skatt om
28 procent (fr.o.m. 1996). Innehavet av dgarbostader & inte foremdl for
statlig beskattning. Daremot & ranteutgifter for forvarv dler grundlig
reparation av bostaden avdragsgilla fran kapitdinkomster. Om
underskott uppstar far maximalt 20 000 mark (8 000 per make och
2 000 per barn, dock hogst tva barn) dras av fran forvarvsinkomsterna.
Den Overskjutande delen av underskottet faststélls som det ifraga-
varande kapitalinkomstslagets forlust och far dras av fran kapita-
inkomster under de f6ljande tio taxeringsaren.

Forsaljningsvinster av egen bostad &r skattefria forutsatt att &garen
&gt och bott i bostaden i tva ar. Eftersom vinsten inte & skattepliktig &r
forsadjningsforluster av egen bostad &r inte avdragsgilla

En stdmpelskatt tas ut vid omséttning av fastigheter av koparen.
Skatten uppgdr till 4 procent av forsajningspriset.

Idand

Den som bor i egen "bolig” beskattas inte for detta vid den dlmanna
inkomstbeskattningen. | gengdd fa avdrag inte goras for utgifter
hanforliga till bostaden. Ranteavdrag for personer som inte bedriver
naring avskaffades pa Iand 1979. Rantebidrag utgdr dock for 1an till
kop av egen bostad.

Redisationsving av forsdjning av egen "bolig” &, inom faststdlda
beloppsgranser, inte skattepliktig om egendomen innehafts i minst tva ar.
Om egendomen sdljs inom tva & & realisationsvinsten skattepliktig och
beskattas med 10 procent. Det finns dock viss mgjlighet till uppskov
med beskattningen.

Pa Idand finns det dessutom en |6pande kommunal beskattning i
form av fastighetsskatt (fasteignagjold). Denna skatt & en av de
storsta inkomstk&8llorna for kommunerna och administreras av dem.
Samtliga fastigheter & objekt for fastighetsskatten. Underlaget for
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beskattningen & det &ligen framréknade marknadsvardet for
egendomen. Skattesatsen for agarlégenheter, smahus, lantgardar och
fritidsbostéder & 0,5 procent. FoOr 6vriga fastigheter & skattesatsen 1,32
procent. Det finns dock méjligheter for kommunerna att hdja de némnda
skattesatserna med 25 procent. Fastighetsskatten betalas som regel av
egendomens dgare. Kommunen kan medge nedséttning eller eftergift av
fastighetsskatten for pensionérer och handikappade med 1aga inkomster.

Norge

| Norge beskattas smahus och andeldagenheter (boliger) efter en
schablon om mingt héften anvénds fér eget boende. Detta géller aven
ett tvafamiljshus om den andra |agenheten anvands for bostadsandamd.
Om villkoren for schablonbeskattning & uppfyllda beskattas inte
eventuella hyresintakter sarskilt. Dessa intakter anses inga i schablon-
intékten. Schablonbeskattningen & en del av kapitalbeskattningen och
schablonintakten utgdr med 2,5 procent av taxeringsvérdet. Fran det
faststéllda vérdet gors ett grundavdrag med 51 250 norska kronor per
bostad. Overstiger taxeringsvérdet 451 000 kronor medges inte grund-
avdraget. For dessa fastigheter uppgar schabloninkomsten till 5 procent
av taxeringsvardet. Rénteutgifter & fullt avdragsgilla vid inkomst-
taxeringen.

For beskattningen av andeldégenheter gdler att bostadsforetaget
inte & skattesubjekt. Beskattningen sker i stéllet hos andelsdgarna.
Syftet med denna konstruktion & att uppna skattemassig likabehandling
av andelsdgare och egnahemségare. Reglerna galler inte bostadsforetag
vars andamd & att skaffa andelsigarna fritidsbostader. Det uppstélls
vissa krav pa bostadsforetaget for att andelsagarna skall bli schablon-
beskattade. Kraven avser férdelningen av olika intékter och fordel-
ningen av &gandet av andelarna i bostadsféretaget. Om forutsitt-
ningarna inte & uppfyllda beskattas bostadsftretaget enligt reglerna for
bolagsbeskattning. Det finns dock mdjlighet till dispens fran intékts-
kravet for att keskattningsformen inte skall behGva andras & frén ar.
Andelsdgaren keskattas dels for sin andel av bostadsfOretagets netto-
formdgenhet, dels med en schablonintékt samt for sin andel av vissa
intakter.

Som huvudregel gédller att egendomen skall vérderas till marknads-
vardet. Ett viktigt undantag fran regeln innebar emelertid att fritids-
egendomar kan 3&sittas ett lagre taxeringsvéarde dn marknadsvérdet.
Regeln har i praxis medfort att taxeringsvardet bestdms till betydligt
lagre vérden &n marknadsvérdet &ven for andra fastigheter an
fritidshus. Den generella taxeringsvardenivan & sdedes allmént 1&g i
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forndlande till marknadsvardet. Taxeringen ligger till grund for den
kommunala fastighetsskatten (se nedan). Kommunen har mdjlighet ait
justera taxeringsvérdet upp eller ned med 10 procent.

Den norska regeringen har foredagit ett nytt taxeringssystem (jfr. St
Med 1995-1996 nr 45 — Boligtaksering och pringpper for bolig-
beskattning). | fordaget konstateras inledningsvis att forhdlandet mellan
en egendoms verkliga véarde och taxeringsvardet varierar betydligt.
Taxeringen av byggnaden tar utgangspunkt i produktion av boendeyta,
kvadratmeterpris och en ddersfaktor. Kvadratmeterpriset kommer att
variera efter distrikt och byggnadstyp. Taxeringen av tomt tar
utgangspunkt i indelning av landet i priszoner. | varje priszon skal det
bestdmmas ett pris fér normaltomten.

Redlisationsvinster beskattas och realisationsforluster & avdragsgilla
Forluster kan rullas 10 ar framét.

Vidare finns det mgjlighet att ta ut en sarskild kommund "een
domsskatt” med 0,2-0,7 procent av taxeringsvérdet for fastigheter i
tatorter. Vissa kommuner tar ut skatten medan andra kommuner valt att
avstd. Under 1996 lade en utredning fram ett fordag till en ny lag om
egendomsskatt (NOU 1996:20). Fordaget utgick fran en frivillig
kommund fastighetsskatt som skulle kunna tas ut med som mest
0,03 procent av taxeringsvérdet. Skattesatsen sattes med hénsyn till
osékerheten av utfalet vid kommande fastighetstaxeringar. Nagon
minimigransi beskattningen foredogs inte. Fordaget bereds i det norska
finansdepartementet.

En sarskild stampelskatt pa 2,5 procent av Gverlatel sepriset tas ut vid
omsittning av fastigheter.

Belgien

Belgien har en arlig schablonbeskattning som bestér av tre delar. En del
tillfaler den federala regeringen, en dd regionen och huvuddelen till
kommunen. | dlt vasentligt & det altsd en kommuna skatt. Regionen
och kommunen kan inom vissa granser bestdmma uttaget och skatten
varierar kraftigt mellan olika regioner och kommuner. Det datliga
skatteuttaget varierar beroende pa var i landet fastigheten & beldgen
(Bryssdl, Flandern och Vdloniet).

Skatten grundar sig pa en berakning av vilken hyresintakt fastigheten
skulle ha om den hyrdes ut. Ber&kningen — som & en dags fastig-
hetstaxering — skedde 1975. Nagra nya varden har inte faststéllts sedan
dess &en om en justering for inflation gjordes 1980. Fr.o.m. 1991 sker
en &lig indexupprakning av vardena.
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Vid taxeringen far egnahemsigare gora ett schablonavdrag fran
schablonintakten vilket medfor att manga fastighetsagare i praktiken inte
betalar skatt for sin fastighet.

For fastigheter som hyrs ut beréknas en schablonintékt pa ca
200 procent av den 1975 faststallda schablonintakten. Intékten beskattas
med vanlig inkomstskatt, vilken kan uppga till 60 procent. Denna skatt &r
daremot mer omdiskuterad och anses av manga vara for hog.

Bolanerantor & som huvudregel avdragsgilla endast fran inkomster
hanforliga till fastigheter. For egnahemségare finns dock undantag som
innebdr att réntor & avdragsgilla mot den totala nettoinkomsten.
Avdragsmdjligheten & begransad till att avse en viss hogsta l[anesumma
(1998 maximalt 1an om 2 miljoner franc for forvéarv av fastighet och 1
miljon franc for reparation. Summorna okas beroende pd grad av
forsorjningsplikt).

Redlisationsvingter for privatbostéder & normalt inte skattepliktiga
Som huvudregel & redisationsforluster endast avdragsgilla fran
inkomster av samma dag.

En stampeskatt tas ut vid Overlatelser. Skatten uppgdr till
12,5 procent av vardet.

Frankrike

| Frankrike & privatbostéder inte foremd for nagon beskattning pa
nationell niva Rantor som & hanforliga till permanentbostader & delvis
avdragsgilla Reglerna & mycket detaljerade och avdragsrétten beror
bl.a. patidpunkten for lanet, hushallets samlade inkomster och hushdllets
storlek. Sarskilda regler gdller for 1an hanforligatill reparationer etc.

For bebyggda fastigheter finns tva lokaa fastighetsskatter. Den ena
& en skatt painnehav av mark och byggnad som utgar pa 50 procent av
ett beréknad hyresvarde taxe fonciére sur les propriétés baties).
Kommunerna bestammer &rligen skattesatsen utifran en foreskriven
begrénsning. Behovet av kommunala intskter styr det arliga skatte-
uttaget.

Skatt utgar inte under de forsta tva dren efter byggnationen.
Nybyggda hus kan undantas fran skatt i tva & om huset forvarvats
genom subventionerade rantefria lan. Ingar huset i ett "socidt” bygg-
nadsprogram kan huset undantas fran skatt i mellani 10-25 &.

Den andra lokala skatten utgbrs av en ”bostadsskait” (taxe
d'habitation) som varje innehavare av en bostad (&gare eller hyresgast)
betalar. Skatten utgdr pa ett uppskattat hyresvarde. Kommunerna
bestammer skattesatsen.
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Vid forsdljning av privatbostaden utgér ingen skatt pa realisations-
vinsten. Redlisationsforluster & avdragsgilla endast gentemot inkomster
i samma inkomstdag.

Grekland

Egna hem beskattas for den del av bostadsytan som Overstiger 150
kvadratmeter. En statlig schablonintakt utgar med 3,5 procent av den del
av byggnadens marknadsvéarde som avser ytan 6ver 150 kvadratmeter.
Marknadsvardet dterspeglas i ett taxeringsvarde som faststdls med
vissa mellanrum.

Rantor avseende permanentbostéder & fullt avdragsgilla.

Redlisationsvinster beskattas och realisationsforluster & avdragsgilla
fullt ut.

Vid fagtighetsoverldtelser tas ut en stampelskatt pa 3,6 procent av
overlatel sevardet.

Irland

Irland har inte ndgon |6pande beskattning av fastigheter. Daremot fanns
tidigare en fastighetsskatt som i manga avseenden liknade den svenska.
Den avskaffades emellertid 1997. Skatten var en arlig statlig skatt som
utgick med 1,5 procent av fastighetens marknadsvérde. Inte bara
fastighetsdgare omfattades. Aven vissa langtidshyresgéster och
hyresgaster med formanliga hyresvillkor var skattskyldiga. Skatten togs
ut oberoende av fastighetsigarens inkomster om dessa Gversteg ett 1agt
troskelvérde. Marknadsvérdet uppskattades av fastighetsdgaren gav
med hjdp av forsdjningar som skett i omradet. Véarderingen var ofta
mycket forsiktig. Fastighetsskatten var omdiskuterad och blev en kéndig
politisk fraga sarskilt i Dublinomrédet dar fastighetspriserna
flerdubblades under senare ar. Skatten avskaffades darfor och har
ersatts av en stdmpel skatt/transfereringsskatt.

Rantor pa lan for att forvarva eller reparera permanentbostader ar
avdragsgillai begrénsad omfattning. Avdragsrétten &r bl.a. beroende av
pacivilstand.

Redlisationsvinster  beskattas medan redlisationsforluster &
avdragsgilla fran kapitalvinster det & forlusten uppstod. Forluster som
inte kan utnyttjas far rullas vidare till kommande ar.
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[talien

| Italien beskattas en schablonintakt som baseras pa det uppskattade
hyresvérdet for fastigheten. Skatten &ar statlig.

En sérskild realisationsvinstskatt tas ut vid forsdjning av fastigheter
fram till & 2003. Skattesatsen & progressiv och varierar mellan 5 och
30 procent av vinsten. Skatten bed ¢ts visserligen avskaffad fr.o.m. den
1 januari 1993 men fortsétter anda att tas ut vid ala 6verldtelser som
sker fore den 1 januari 2003. Skatten ersattes av en kommunal fastig-
hetsskatt. Skatten utgdr pa ett uppskattat varde for den aktuella fastig-
hetstypen. Kommunen bestéammer for varje & skattesatsen som far
uppga till mingt 0,04 procent och som mest 0,06 procent. Det finns dock
en mgjlighet att ta ut 0,07 procent om kommunen har ett extraordinart
behov av intakter.

Ranteutgifter ger som huvudregel rétt till en 22 procentig skatte-
reduktion. Om ett bostadsan tagits efter den 25 januari 1982 far rantan
inte Overstiga ett visst belopp per &. Olika regler gdler for rantor
avseende 1&n som avser permanentbostader och réantor pa lan for andra
andamdl. For rantor som avser |an for reparationer av bostader galler
sarskildaregler.

En transfereringsskatt tas ut vid fastighetsoverlatelser. Skatten upp-
gar till 3 procent pa véardet.

L uxemburg

Fastighetsigaren beskattas for en schablonintakt som avser ett 1agt
bestamt hyresvarde som grundar sig pa ett taxeringsvarde fran 1941.
Taxeringsvardet motsvarar i dag endast 1-2 procent av marknadsvérdet
for fastigheter. Hyresvérdet utgar med 4 eller 6 procent av taxerings-
vardet. Utgiftsrantor & avdragsgilla frén schablonintakten. Avdrag for
réntekostnader medges fullt ut fram till dess att byggnaden har fardig-
stéllts. Déarefter begrénsas avdragsrétten till ett visst belopp per familje-
medlem. Det &liga avdragsbel oppet sunker i takt med innehavstiden.

En kommuna fastighetsskatt tas ut. Skatten har tva komponenter.
En basdel som uppgdr till mellan 0,71 procent av taxeringsvardet —
som altsd & 18gt — multiplicerat med ett tal som varierar mellan 180 och
800 procent. Valet av procenttal beror pa byggnadens storlek, dlder och
anvandningssétt.

Redlisationsvinster fér permanentbostéder & skattefria under forut-
séttning att &garen innehaft och bott pa fastigheten under fem ar eller
om &garen & tvungen dt flytta p.g.a. familje- eler syssalsdttningsskal.
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Redlisationsforluster avseende bostader @ avdragsgilla endast gentemot
andra kapitalvinster under det ar forlusten uppstod.
Tva sarskilda transfereringskatter tas ut vid fastighetsoverl atel ser.

Nederléanderna

Vid den dtatliga taxeringen beskattas den som &ger en privatbostad
Iopande for en schablonintékt. Beskattningen beréknas utifrén
fastighetens marknadsvérde. For vérde under 25000 nederléndska
gulden berdknas ingen intékt. Dardver beréknas intékten efter en tariff
fran 05 procent till 1,25 procent beroende pa fastighetens
marknadsvérde. Ju hogre marknadsvéarde desto hdgre procentsats.

Dessutom betalas en lokal fastighetsskatt till den kommun dér
fastigheten & belagen. Nivan pa skatten varierar mellan kommunerna.
Dessa & fria att bestdmma skattesatsen inom vissa intervaller.

Avdrag for rantor som avser bostadsldn medges utan begransningar
gentemot inkomster fran fastigheten.

Redlisationsvingter fran forsédjningar av privatbostader & skattefria

Koparen av en fastighet skall i normafdlet betaa en transfererings-
skatt pa 6 procent pa kdpesumman. Det finns dock en méangd undantag
fran dennaregedl.

Schweiz

| saval dla kantoner som pa federal niva forekommer en I6pande
beskattning av fastigheter i form av en schablonintékt som utgors av ett
berdknat hyresvarde. Det gdller saval permanent- som fritidshus.
Hyresvérdet skall motsvara ett lokalt marknadsméssigt hyresvérde. |
praktiken & det dock ofta légre.

Utgiftsrantor & som huvudrege fullt avdragsgilla

Pa federal niva forekommer inte realisationsvinstbeskattning av
privatbostéader. Alla kantoner och kommuner tar emellertid ut en lokal
realisationsvinstskatt pa fastighetsvingter.

Manga kommuner och kantoner tar ut en fastighetsskatt
(Liegenschafts- oder Grundsteuern) som utgar med 0,05-0,3 procent
av ett taxeringsvéarde som bygger pa marknadsvardet. Forekomsten av
fastighetsskatt och skatteuttag varierar betydligt mellan olika kommuner
och kantoner.

Ménga kantoner tar ut en sarskild transfereringsskatt vid fastighets-
Overldtelser. Skatten varierar mellan 1-2 procent av forvarvspriset.
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Spanien

Fastighetsdgaren beskattas for en schablonintékt som tidigare uppgick
till tva procent av taxeringsvéardet men har som foljd av en ny fastig-
hetstaxering sanktstill 1,1 procent.

Avdragsrétten for utgiftsréntor avseende permanentbostéder ar
begransad. Avdrag far goras fran schablonintakten med ett visst hogsta
belopp.

Kommunerna tar ut en fastighetsskatt. Underlaget utgors av ett upp-
réknat taxeringsvarde. Skatten utgar med 0,4 procent. Skatten kan
emdlertid hgjas till maximalt 1,3 procent. Kommuner som réknar upp
eller hojer taxeringsvardena far sanka skatten till 0,1 procent. under de
forsta tre dren efter upprakningen. Skatteuttaget gors dock aven
beroende avkommunens invanarantal. Kommuner med stort invanar-
anta har rétt att ta ut en hogre skatt. Provinshuvudstéader har méjlighet
att ta ut ytterligare ndgot hogre skatt. Skatten & avdragsgill fran den
statliga schablonintakten.

Redlisationsvinster avseende permanentbostéder &r skattefria under
forutsittning att vinsten dterinvesteras i en ny permanentbostad inom
tva &. Vinger fran forsdjningar av fastigheter som innehafts i mer &@n
20 & & ocksa befriade fran inkomstskatt.

Det finns &en majlighet fér kommuner att ta ut dags kommuna
realisationsvinstskatt dar skatteuttaget & beroende av innehavstid och
kommunens invanarantal.

En stampelskatt pd 6 procent av Overlatelsevardet tas ut vid
fastighetsoverl atel ser.

Storbritannien

| Storbritannien var fastighetsskatten fram till & 1989 den huvudsakliga
forvarvskallan for lokaforvaltningen. Hushdlens fastighetsskatt ersattes
1989 med en kommuna avgift — Poll tax — som var lika for dla myndiga
kommunmedlemmar. Skatten var mycket impopuldr. 1993 ersattes
denna skatt med en typ av kommuna bostadsskatt, Council Tax.
Skatten tas ut i England, Skottland och Wales. Skatten utgdr med en
viss procent av bostadens véarde. Skattesatsen bestams arligen av
kommunen. Forutom bostadens vérde inverkar dven hushallets storlek
pa skatteuttaget. Council Tax omfattar &ven |agenheter.

Skattskyldiga & i princip personer som fyllt 18 & och som har sin
permanentbostad i det aktuella huset. Om bostaden bebos av endast en
vuxen medges ett avdrag med 25 procent. Vissa hushall kan helt befrias
fran skatten, tex. studenthushdl. Hushdl med |3y inkomst far
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skattereduktion som i vissa fal innebéar att de inte betalar nagon skatt
Overhuvudtaget. For ett normalhushdl uppgar Council tax till ca 500
pund arligen.

Avdrag for réntor medges endast for réntor pa inteckningslan avse-
ende permanentbostaden upp till en viss niva

Som huvudregel beskattas inte redlisationsvingter vid forsdjning av
privatbostader.

Tyskland

Fram t.o.m. 1986 fanns en schablonbeskattning av liknande karaktér
som den i Sverige innan 1990 ars skattereform. Den 1 januari 1987
skedde stora forandringar i davarande Vasttyskland av reglerna for
beskattning av privatbostaden. Bostaden betraktas numera som ett
konsumtionsobjekt som inte blir foremd for nagon federa eler delstatlig
beskattning. Avkastning och realisationsvinst beskattas saledes inte och
avdrag medges inte heller for réntekostnader. For egnahemségare med
nybyggda hus medges i ett inledningsskede avdrag for rantor. Av
bostadspolitiska skd finns &en et omfattande system for
skattereduktion som under vissa villkor tillkommer egnahemségare.

Tyskland har en almén kommunal fagtighetsskatt (Grundsteuer)
som tas ut pa et taxeringsvarde som héarrér fran en taxering 1964.
Lokalforvaltningen har ingen bedutanderétt i fraga om skattebasen, men
skatteprocenten bestéms lokat inom ramen for de foreskrifter som
meddelats pa delstatsniva. | de delar som utgjorde det forna DDR
grundar sig vardena pa en fastighetstaxering som skedde 1935. | botten
finns en grundléggande federal basskattesats om 0,35 procent av
taxeringsvardet. Kommunen kan darefter galv bestdmma nivan genom
at faststélla ett tal som den grundidggande skattesatsen skall
multipliceras med. For bostadshus & dettatal i genomsnitt 400 procent.

Skatten debiteras ofta avkommunen tillsammans med avgifter for
vatten, sophdmtning etc.

Osterrike

| Osterrike forekommer inte nagon federal eler delstatlig I6pande
beskattning av bostadshus. Detta géller oavsett om det ror sig om
enfamiljshus dler annan typ av bostadshus som bebos av agaren.

Osterrike har en kommuna fastighetsskatt som liknar den i Tysk-
land. Underlaget for beskattningen utgors av taxeringsvérden som &r ca.
20 & gamla.
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Endast rantor avseende nybyggnation och renovering av hus &
avdragsgilla som " sérskilda utgifter” och da endast i mycket begrénsad
omfattning.

Realisationsvinster beskattas inte.

En transfereringsskatt tas ut vid fastighetsoverldtelser. Skatten
uppgdr till 3,5 procent av forsajningspriset.

USA

Fastighetsskatten & den mest betydelsefulla inkomstkéllan for de lokda
myndigheterna. Beskattningsrétten regleras i delstaternas lagdtiftning.
Den federda regeringen har i princip ingenting med beskattningen att
gora.

Grunderna for fastighetstaxering varierar mellan delstaterna. | regel
foreskrivs att egendomen skall taxeras pa basis av marknadsvardet. |
vissa stater foreskrivs att hela marknadsvardet skall utgora taxerings-
vardet medan i andra stater endast en viss procent av marknadsvéardet
skall utgora taxeringsvérdet. | de flesta stater varderas mark och
byggnad separat. Varderingsintervallerna varierar. Det & dock endast
ett fatal som har perioder som stracker sig dver fem &r. Daremot sker i
de flesta stater en &rlig omrékning av taxeringsvardena utifrén nagon
form av index.

Skattesatsen bestams, oftast utifran vissa delstatliga begransningar,
av de lokala forvatningarna. Det & vanligt att vissa typer av fastigheter
undantas frén beskattning. Skatteldttnader hanforliga till  den
skattskyldiges personliga forhdlanden forekommer ocksa

| Kalifornien tillampas sedan 1978 en s.k. anskaffningsvardebaserad
beskattning. Sa lange fastigheten gs av en och samma agare raknas
skatteunderlaget, som utgérs av anskaffningsvardet/kopeskillingen, upp
med inflationstakten, dock maximat med 2 procent per ar. Vid en
forsdjning & det den nya kopeskillingen som utgdr det nya
skatteunderlaget for den nye &garen. Det maximala skatteuttaget for
fastigheten begrénsades till 1 procent av skatteunderlaget.

Beskattningen av fastigheter i Kalifornien behandlas ndrmare i bilaga
5.
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Utvecklingen av kostnader och vissa skatter
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Sammanfattning

Boverket har fétt i uppdrag av Fastighetsbeskattningskommittén att
redovisa kostnadernas och vissa skatters utveckling i flerbostadshus och
dgda smahus under 1990-talet. Kostnaderna ska dekomponeras sa att
det framgar hur olika delkostnader har forandrats och i vad méan
bostadsanknutna skatter har paverkat kostnadsutvecklingen. Berdk-
ningarna bygger pa tva av Statistiska centralbyrans undersokningar,
"Intéktss och kostnadsunderstkningar for flerbostadshus®  och
"Bostads- och hyresundersokningen”. Alla sfferuppgifter i denna
rapport berdknas per kvadratmeter totalyta (for narmare definition, se
appendix).

Nettokostnader na har okat redt i kommunagda bostadsféretag med
17 %, i privatdgda bostadsforetag med 10 %, i bostadsréttsforeningar
med 29 % och i dgda smahus har nettoutgifterna okat med 1% ar 1997
jamfort med 1989. Ar 1997 var nettokostnaderna per kvadratmeter
totalyta i kommundgda bostadsforetag 677 kronor, i privatégda
bostadsforetag 574 kronor, i bostadsréttsforeningar 527 kronor och i
agda smahus var nettoutgifterna 456 kronor.

Okade skatter svarar ensam for en real férandring med 94 kronor i
kommunégda bostadsforetag, 91 kronor i privatégda bostadsforetag och
64 kronor per kvadratmeter totalyta i bostadsréttsféreningar samt med
71 kronor per kvadratmeter bostadsyta i sméhus&r 1997 jamfort med
1989.

Skatternas andel av nettokostnaderna var i kommunégda bostads-
foretag 12 % & 1989 och 24 % & 1997, i privatagda bostadsforetag var
skatteandelarna 15 % respektive 30 %, i bostadsréttsforeningar 12 %
respektive 21 % och i &da smahus var skattens andel av netto-
utgifterna 9 % respektive 25 %.

Av totala skatter & 1997 pa 165 kronor i kommunégda bostads-
bolag var 44 % mervardesskatt, 27 % arbetsgivaravgifter och 21 %
fastighetsskatt, av totala skatter pa 171 kronor i privata bostadsforetag
var 36 % mervérdesskatt, 16 % arbetsgivaravgifter och 24 % fastig-
hetsskatt, av totala skatter pa 112 kronor i bostadsrétter var 46 %
mervardesskatt, 17 % arbetsgivaravgifter och 32 % fastighetsskatt samt
av totala skatter pa 112 kronor i &gda smahus var 49 % fastighetsskatt,
32 % mervardesskatt, 14 % punktskatten och 5 % arbetsgivaravgifter.

Vid en samlad bedémning av kostnadernas och skatternas férandring
under 1990-talet bor ocksd beaktas andra forandringar som har skett
under denna period.

Vinsten, métt som skillnaden mellan intékter och kostnader, har okat
redt i kommunégda bostadsforetag med 14 kronor per kvadratmeter
totalyta eller med 78 %, i privatdgda bostadsféretag med 104 kronor
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eler med 400 % och i bostadsréttsféreningar med 5kronor eller med
31 % & 1997 jamfort med 1989.

Avskrivningarna har okat realt i kommunégda bostadsforetag med
44 %, i privatégda bostadsforetag med 59 % och i bostadsréttsfor-
eningar med 95 % & 1997 jamfort med 1989. | sméhus har amorter-
ingarna minskat med 7 %.

Réantebidragen har realt minskat i kommunagda bostadsféretag med
24%, i privatdgda bostadsforetag med 27 % och i bostadsrétts
foreningar med 32 % & 1997 jamfort med 1989 samt har minskat i
smahus med 77 %.

Hyres- och avgiftsbortfallet (dvs antalet lediga |égenheter har
Okat) har i kronor Okat realt med omkring 600 % i flerbostadshus &r
1997 jamfort med 1989. | krontal har denna forandringen varit nagot
mindre dramatiskt. Hyresbortfalet var reat i kommunédgda
bostadsforetag 7 kronor per kvadratmeter & 1989 och 52 kronor &
1997, i privatdgda bostadsféretag 4 kronor respektive 27 kronor och i
bostadsréttsforeningar  var  avgiftsforlusterna  realt 1 kronor per
kvadratmeter ar 1989 och 7 kronor & 1997.

Hyres- och avgiftsbortfalet kan ses som uteblivna mojliga intakter.
Men om vi teoretiskt beréknar konsekvenserna av en oféréndrad vinst,
ofréndrade avskrivningar och skatter samt ett oférandrat antal lediga
lagenheter & 1997 jamfort med 1989 skulle det teoretiskt ha inneburit
tillgang till ett "extra ekonomiskt utrymme’ for kommunégda bostads-
foretag med 174 kronor, for privatégda bostadsforetag med 235 kronor
och for bostadsréttsforeningar med 95 kronor per kvadratmeter totalyta.
Detta resonemang forutsatter att hyres/avgiftsnivan varit densamma.

Uppdraget och avgrénsning av uppdraget

Boverket har fatt i uppdrag av Fastighetsbeskattningskommittén att
redovisa kostnadernas och vissa skatters utveckling i flerbostadshus och
dgda smahus under 1990-talet. Kostnaderna ska dekomponeras sa att
det framgar hur olika delkostnader har forandrats och i vad méan
bostadsanknutna skatter har paverkat kostnadsutvecklingen. Effekten
av forandringar av |6neskatter och momsbreddning ska redovisas och
l&genhetsvakansernas betydelse ska analyseras. Utvecklingen av
kostnaderna ska ocksa belysas utifran regionala skillnader och skillnader
mellan fastigheter av olika argangar.

Andysen har som kélla for uppgifter vad avser flerbostadshus,
Statistiska centrabyrans arliga undersokning ”Intékts- och kostnads-
undersokningar for flerbostadshus’och for uppgifter vad avser &gda
smahus, Statistiska centralbyrans undersokning vart annat & " Bostads-
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och hyresundersokningen”. Anaysens mdjligheter och begransningar
bestams darmed av de uppgifter som finnsi dessa undersokningar.

Boverket har som delrapport till Fastighetskommittén muntligt redo-
visat kostnadsutvecklingen for flerbostadshus. Kostnadsutvecklingen
redovisades da for varje & perioden 1989—1997. Kostnaderna redo-
visades fordelade efter fyra regionda omraden men for privatagda
bostadsforetag och for bostadsrétter redovisades ocksa kostnaderna
fordelade efter fastigheternas fardigstdllandedr. | SCB:s undersokning
finns for kommunégda bostadsforetag inga kostnadsuppgifter redovisade
efter fastigheternas fardigstallandedr.

Efter diskusson med kommittén har dverenskommit att Boverkets
skriftliga rapport av olika sk avgrénsas till att redovisa utvecklingen av
kostnaderna och skatterna till enbart tva jamforelsetillfallen. Ar 1989
som ligger omedelbart fore den stora skattereformen samt ar 1997 da
de senaste undersokningsuppgifterna finns tillgangliga. Vidare kommer
ingen redovisning att goras av hur kostnaderna och skatterna férdelas
efter region och fardigstallandedr.

Begransade mgjligheter till direkta jamforel ser

Vid jamfordser av andysens resultatuppgifter mellan sava olika
agarkategorier i flerbostadshus som mellan flerbostadshus och sméahus
maste betonas att mdjligheterna till direkta jamforelser & begransade.
Framst galler detta jamforelsen mellan flerbostadshus och &gda sméhus.
Det & tvad hdt olika understkningar och med skilda under-
sokningssyften. ”Bostads- och hyresundersokningen” — som & en
urvalsundersokning — redovisar hushdlens utgifter for boende medan
"Intékts- och kostnadsunderstkningen for flerbostadshus’ redovisar
kostnader. Dock bor vissa jamforelser med smahus vara majligt att gora
framst vad géller utvecklingen av kostnaderna/utgifterna och skatterna
men ocksa vad gdler nivan pa skatterna. Det & mdgjligt att periodisera
utgifterna och rékna fram kostnaderna for &gda smdhus men da
kommer vissa antaganden att behdva goéras och dessa antaganden blir
helt avgorande for utfalet. For agda smahus kommer darfor Bostads-
och hyresundersdkningens uppgifter om utgifter att anvandas.

Med anledning av olikheter i undersdkningsmetod bor &ven en viss
forsiktighet iakttagas vid jamforelser av resultaten mellan agarkategorier
i flerbostadshus. De kommunégda bostadsforetagen undersoks med
hjidp av en totdundersdkningen. FOr privata bostadsforetag och
bostadsréttsforeningar anvands urvalsmetod. Statistiken for privata
bostadsforetag grundas pa uppgifter per taxeringsenhet, d.v.s. for
endast en del av foretaget. For privata bostadsforetag fas darfor en
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tendens till underskattnings av kapitalkostnader, lan, ranteintakter och
kostnader for forvatning och administration.

Vidare begrénsas direkta jamforelser av kostnaderna genom att
fastigheternas adersstruktur ar olika for respektive agarkategori. Det
privata bestdndet har en betydligt stérre andel &ddre fastigheter.
Omkring 60 procent av |égenheterna finns i fastigheter som & byggda
fore 1961. Andelen aldre fastigheter, d.v.s. fastigheter byggda fore
1961, i kommundgda bostadsforetag & omkring 25 procent och i
bostadsréttsforeningar drygt 40 procent. Men det har skett en omfatt-
ande ombyggnation och modernisering s3 om ddersstrukturen for
privata bostadsforetag beskrivs efter vardedr haveras den ddsta

adersgruppen.

K ostnadernas och skatternas forandring under
1990-tal et

Under 1990-talet har det skett stora bostadspolitiska férandringar.
Skattereformen 1990/91 innebar att en betydande del av inkomstskatte-
sankningen finansierades med skattehdjningar pa boendet. Skatte-
effekten vid ranteavdrag begrénsades till 30 %, fastighetsskatten hdjdes
kraftigt for alla upplatelseformer och blev ddersdifferentierad, breddad
moms och beskattning av tjanster var nagra av de férandringar som
genomfordes i samband med skattereformen.

| detta kapitel redovisas forst olika delkostnadernas relativa betyd-
else, dérefter redovisas per &garkategori kostnadernas och skatternas
forandring under 1990-talet.

Dekostnadernas relativa betydel se 1989 och 1997

Vilken relativ betydelse har olika kostnader och har det skeft en
foréndring 1997 jamfort med 19897 Delkostnadernas andel av totaa
nettokostnader for de olika agarkategorierna framgar av tabellen nedan.
For smahus avses har nettoutgifter fore skattereduktion for underskott
och kapital.
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Tabell 1. Delkostnadernas andel av nettokostnaderna. Procent. Redlt.

K apitalkostnader netto Repar ation och under hall
Kom.dgda Priv.dgda Bost.ratte Smadhus Kom.&gda Priv.agda Bostadsr.  Smdhus
r

1989 40 37 39 65 20 25 15 11
1997 38 36 41 49 18 20 13 13
Drift Fastighetsskatt

Kom.ggda Priv.igda Bost.ratte Sméhus Kom.agda Priviagda Bostads Smahus
r r.
1989 37 32 42 22 3 6 4 3
1997 39 37 39 28 5 7 7 12

For dla &garkategorier svarade kapitakostnaderna och drifts
kostnaderna tillsammans for drygt 70 % av de totala kostnaderna 1997.
For kommunégda och privatagda bostadsforetag svarade reparation och
underhdl for omkring 20 % av de totala kostnaderna 1997 medan denna
kostnadsandel for bostadsrétt och agda smahus var drygt 10 %. Den
storsta forandringen 1997 jamfort med 1989 har skett i smahus dar
kapitalkostnadernas andel har minskat med 16 procentenheter och drift-
kostnadernas och fastighetsskattens andelar har 6kat med 6respektive
9 procentenheter. For privatégda fastighetsbolag har kostnadsandelen
for reparation och underhdl minskat med 5 procentenheter. Nagra
storre andelsférdndringar har i 6vrigt inte skett 1997 jamfort med 1989.

Fastighetsskatten svarade for betydligt mindre é&n 1/10-del av de
totala nettokostnaderna i flerbostadshus sva 1989 som 1997. | smahus
svarade fastighetsskattens andel fér 3 procent 1989 men 1997 var
andelen 12 procent.

Redovisning av kostnadernas och skatternas forandring
a) Kommunagda bostadsfér etag

Kapitalkostnadernas férandring, hyresforluster, langfristig
bel aning, taxeringsvarden och delkostnadernas forandring

Det har tidigare framgétt att for kommunégda bostadsforetag svarade
kapitakostnaderna netto for 38 % av de totala nettokostnaderna &r
1997. Nedan redovisas kapitalkostnaderna brutto s att aven forand-
ringar av avskrivningar, rantor och rantebidrag synliggors.
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Tabell 2. Kapitakostnadernas forandring under 1990-talet. Kronor per
totalyta. Realt. Kommunégda bostadsforetag.

1989 1997 Foréndring Foréndring
Kronor Procent
Kapitalkostnader brutto 346 345 -1 0
Avskrivningar 48 69 21 a4
Réantor brutto 287 269 -18 -6
./ . réntebidrag 116 88 -28 -24
Réntor netto 171 181 10 6
Ovrigt 11 7 -4 -36
K apitalkostnader netto 230 257 27 12

For kommunégda bostadsféretag har kapitalkostnaderna brutto varit
oférandrade realt och kapitalkostnaderna netto har 6kat med 12 % ar
1997 jamfért med 1989. Réantebidragens andel av réntorna brutto har
minskat fran 40 % till 33 %. Avskrivningarna har 6kat med 21 kronor
1997 medan rantor netto har 6kat med 10 kronor

Andra foréndringar for bostadsféretaget har varit att hyresbortfallets
storlek Okat realt fran 7 kronor till 52 kronor per kvadratmeter totalyta;
en okning med 643 %. Hyresbortfallet ar 1997 motsvarar 8 % av netto-
kostnaderna detta ar. Vidare har den langfristiga beldningen okat fran
190 miljarder till 192 miljarder kronor & 1997; en ¢kning med 1 %.
Fastigheternas taxeringsvérde har okat realt fran 143 miljarder kronor
till 181 miljarder kronor & 1997; en 6kning med 27 %.

Hur delkostnaderna har forandrats 1997 jamfort med 1989 framgér
av nedanstéende tabell.

Tabell 3. Delkostnadernas forandring under 1990-talet. Kronor per
totalyta. Realt. Kommunagda bostadsforetag.

1989 1997 Forandring Forandring
Kronor Procent
Kapitalkostnader netto 230 257 27 12
Reparation och underhall 116 122 6 5
Drift 215 264 49 23
Fastighetsskatt 16 34 18 113
Summa nettokostnader 577 677 100 17

Fastighetsskatten, som 1997 endast svarade for 5% av de totala netto-
kostnaderna, har okat redt med 113 % & 1997 jamfort med 1989.
Driftkostnaderna, kapitalkostnaderna netto samt reparation och under-
hall har dkat med 23, 12 respektive 5%. Réknat i kronor har drift-
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kostnaderna 6kat med 49 kronor per kvadratmeter totalyta och kapital-
kostnaderna har 6kat med med 27 kronor per kvadratmeter totalyta.

Skatternas forandring 1997 jamfort med 1989

Den totala skatten har okat for kommundgda bostadsbolag med 132 %
men de olika skatterna har forandrats olika vilket framgdr av tabellen
nedan.

Tabell 4. Skatternas forandring under 1990-talet. Kronor per totalyta
Redlt. Kommunégda bostadsforetag.

1989 1997 Forandring Foréndring
Kronor Procent
Fastighetsskatt 16 34 18 113
Mervérdesskatt 0 72 72 -
Arbetsgivaravgift 48 45 -3 -6
Punktskatt pa energi 7 5 -2 -29
Latent vinstskatt 0 9 9 -
Summa skatter 71 165 94 132

Fastighetsskatten har 6kat med 18 kronor per kvadratmeter totalyta
bland annat till foljd av férandrad taxeringsmetod och av att dlméan
fastighetstaxering har skett under perioden (se appendix).

Punktskatten pa energi har minskat med 2 kronor per kvadratmeter
totalyta eftersom andelen fjarrvarme har okat (punktskatt pa fjarrvarme
tas g ut). Arbetsgivaravgiften har minskat med 3 kronor bl.a. beroende
pa att skattesatsen for arbetsgivaravgiften har minskat (se bilaga).
Skatteregler for inkomstbeskattning av bostadsforetag har éndrats (se
appendix).

Mervardesskatten svarade for 44 %, arbetsgivaravgiften for 27 %,
fastighetsskatten for 21 %, latent vinstskatt for 5% och punktskatten
for 3% av den totala skatten i kommunagda bostadsforetag ar 1997.

En stor del av nettokostnadsokningen utgors av tkade skatter.

Samlad redovisning av intakter, kostnader och skatter

Av nedanstdende tabell framgdr samlat hur intakter, kostnader och
skatter har forandrats under 1990-talet. Intékter respektive netto-
kostnader har for kommunédgda bostadsforetag 6kat med knappt 20 %
medan den totala skatten har okat med 132 % & 1997 jamfort med
1989.
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Skattens andel av totala intakter har okat fran 12 % till 23 % och
skattens andel av totala nettokostnader okat fran 12 % till 24 % & 1997
jamfort med 1989.

Vi ser ocksa att vinsten, métt som skillnaden mellan intakter och
kostnader har okat realt med 14 kronor per kvadratmeter totalyta eller
med 78 %.
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Intakter, kostnader och skatter & 1997 jamfort med & 1989. Kronor per
kvm totalyta. Realt. Kommunégda bostadsforetag.

1989 1997 Forandring  Foréndring %
kronor

Totalaintakter varav 595 709 114 19

i) Vinst 18 32 14 7

varav latent skatt 0 9 9 8

ii) Nettokostnad varav 577 677 100 17

Kapitalkostnad, netto 230 257 27 12

a) Reparation och underhdll varav 116 122 6 5

1) material varav 58 61 3 5

material, exkl. mervérdesskatt 58 49 -9 -16
mervardesskatt 0 12 12

2) personalkostnad varav 58 61 3 5

16n exkl. skatt 42 37 -5 -12

arbetsgivaravgift 16 12 -4 -25
mervardesskatt 0 12 12

c) Drift varav 215 264 49 23

1) administration mm. 86 101 15 17
varav 0

16n exkl. skatt 54 48 -6 -11

arbetsgivaravgift 32 33 1 3
mervardesskatt 0 20 20

2) brand ekostnader varav 66 82 16 24

bransle exkl. skatt 59 61 2 3

punktskatter 7 5 -2 -29
mervéardesskatt 0 16 16

3) taxeberoende avgifter varav 48 58 10 21

taxeavgifter exkl. skatt 48 46 -2 -4
mervardesskatt 0 12 12

Ovrigt 15 23 8 53

d) Fastighetsskatt 16 34 18 113

Totalaintakter 595 709 114 19

Skatter 71 165 94 132

Totala nettokostnader 577 677 100 17

Skattens andel av totalaintakter 12% 23%
Skattens andel av totala nettokostnader 12 % 24 %
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b) Privatagda bostadsféretag

Kapitalkostnadernas férandring, hyresforluster, langfristig
bel aning, taxeringsvarden och delkostnadernas forandring

Det har tidigare framgétt att for privatagda bostadsforetag svarade
kapitakostnaderna netto for 36 % av de totala nettokostnaderna &r
1997. Nedan redovisas kapitalkostnaderna brutto s att aven forand-
ringar av avskrivningar, rantor och rantebidrag synliggors.

Tabell 5. Kapitalkostnadernas forandring under 1990-talet. Kronor per
totalyta. Redlt. Privatégda bostadsforetag.

1989 1997 Foréndring Foréndring

Kronor Procent
Kapitalkostnader brutto 275 267 -8 -3
Avskrivningar 29 46 17 59
Réantor brutto 242 218 -24 -10
./ . réntebidrag 81 59 -22 -27
Réantor netto 161 169 8 5
Ovrigt 4 3 -1 -25
Kapitalkostnader netto 194 208 14 7

For privatégda bostadsféretag har kapitalkostnaderna brutto minskat
realt med 3% och kapitalkostnaderna netto har 6kat med 7 % & 1997
jamfort med 1989. Rantebidragens andel av réntorna brutto har minskat
fran 33 % till 27 % och avskrivningarna har okat realt med 59 %.

Andra foréndringar for bostadsforetaget har varit att hyresbortfallets
storlek Okat realt fran 4 kronor till 27 kronor per kvadratmeter totalyta;
en okning med 575 %. Hyresbortfalet & 1997 motsvarar 5% av
nettokostnaderna detta &. Vidare har den langfristiga belaningen okat
redt fran 82 miljarder till 114 miljarder kronor & 1997; en 6kning med
nastan 40% och att fastigheternas taxeringsvarde har okat fran
79 miljarder kronor till 156 miljarder kronor & 1997; en 6kning med
drygt 50 %.

Hur delkostnaderna har forandrats 1997 jamfort med 1989 framgér
av nedanstéende tabell.
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Tabell 6. Delkostnadernas férandring under 1990-talet. Kronor per
totalyta. Realt. Privatdgda bostadsforetag

1989 1997 Foréndring Foréndring
Kronor Procent
Kapitalkostnader netto 194 208 14 7
Reparation och underhall 130 116 -14 -11
Drift 167 209 42 25
Fastighetsskatt 30 41 11 37
Summa nettokostnader 521 574 53 10

Fastighetsskatten, som 1997 endast svarade for 7% av de totala netto-
kostnaderna, har okat redt med 37 % a 1997 jamfort med 1989.
Driftkostnaderna och kapitalkostnaderna netto har okat med 25 %
respektive 7% medan kostnaderna for reparation och underhdl har
minskat med 11 %. R&knat i kronor har driftkostnaderna okat med
42 kronor per kvadratmeter totalyta och kapitalkostnaderna har okat
med 14 kronor per kvadratmeter totalyta.

Skatternas forandring 1997 jamfort med 1989

De totala skatterna har tkat med 134 % for privatdgda bostadsbolag
men de olika skatterna har forandrats olika vilket framgér av tabellen
nedan.

Tabell 7. Skatternas férandring under 1990-talet. Kronor per totalyta
Realt. Privatégda bostadsforetag

1989 1997 Foréndring Foréndring
Kronor Procent
Fastighetsskatt 30 41 11 37
Mervérdesskatt 0 62 62 -
Arbetsgivareavgift 36 27 -9 -25
Punktskatt pa energi 7 5 -2 -29
Latent vinstskatt 7 36 29 414
Summa skatter 80 171 91 114

Fadtighetsskatten har okat med 11 kronor per kvadratmeter totayta
bland annat till foljd av férdndrad taxeringsmetod och av att adlméan
fastighetstaxering har skett under perioden (se appendix).

Punktskatten pa energi har minskat med 2 kronor per kvadratmeter
totalyta eftersom andelen fjarrvarme har okat (punktskatt pa fjarrvarme



516 Bilaga 3 SOU 2000:34

tas g ut). Arbetsgivaravgiften har minskat med 9 kronor bl.a. beroende
pa att skattesatsen har minskat med nastan 5 procentenheter (se
appendix).

Mervérdesskatten svarade for 36 %, arbetsgivaravgiften for 16 %,
fastighetsskatten for 24 %, latent vinstskatt for 21 % och punktskatten
for 3% av den totala skatten i kommunagda bostadsforetag ar 1997.

Vingten, métt som skillnaden mellan intékter och kostnader, var
sarskilt stor 1997 fér privatdgda bostadsforetag, 130 kronor per
kvadratmeter totalyta. Den beréknade latenta vinstskatten blir da ocksa
relativt stor. Privatdgda bostadsforetag har ett stort eget kapital
investerat i fagtigheterna dér vinsten motsvarar en avkastning pa
omkring 5 %.

Samlad redovisning av intakter, kostnader och skatter

Av nedanstdende tabell framgar samlat hur intdkter, kostnader och
skatter har foandrats under 1990-talet. Intakter och nettokostnader har
for privatégda bostadsforetag okat med 29 % respektive 10 % medan
den totala skatten har dkat med 134 % ar 1997 jamfort med 1989.

Skattens andel av totala intakterna har okat fran 15 % till 24 % och
skattens andel av totala nettokostnader 6kat fran 15 % till 30 % & 1997
jamfort med 1989.

Vi ser ocksd att vinsten, métt som skillnaden mellan intakter och
kostnader har okat realt med 104 kronor per kvadratmeter totalyta eller
med 400 %.
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Intakter, kostnader och skatter & 1997 jamfort med & 1989. Kronor per
kvm totalyta. Redlt. Privatégda bostadsftretag.

1989 1997 Forandring  Foréndring

kronor %

Totalaintakter varav 547 704 157 29

i) Vingt 26 130 104 400

varav latent skatt 7 36 29 414

ii) Nettokostnad varav 521 574 53 10

a) Kapitalkostnad, netto 194 208 14 7

b) Reparation och underhdll varav 130 116 -14 -11

1) material varav 65 58 -7 -11

material, exkl. mervérdesskatt 65 46 -19 -29
mervardesskatt 0 12 12

2) personalkostnad varav 65 58 -7 -11

16n exkl. skatt 47 35 -12 -26

arbetsgivaravgift 18 11 -7 -39
mervardesskatt 0 12 12

c) Drift varav 167 209 42 25

1) administration mm. 48 60 12 25
varav 0

16n exkl. skatt 30 32 2 7

arbetsgivaravgift 18 16 -2 -11
mervérdesskatt 0 12 12

2) brand ekostnader varav 66 82 16 24

bransle exkl. skatt 59 61 2 3

punktskatter 7 5 -2 -29
mervérdesskatt 0 16 16

3) taxeberoende avgifter varav 38 50 12 32

taxeavgifter exkl. skatt 38 40 2 5
mervardesskatt 0 10 10

4) dvrigt 15 17 2 13

d) Fastighetsskatt 30 41 11 37

Totalaintakter 547 704 157 29

Skatter 80 171 91 114

Totala nettokostnader 521 574 53 10

Skattens andel av totalaintakter 15% 24%
Skattens andel av totala nettokostnader 15 % 30 %
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c) Bostadsr attsfor eningar

Kapitalkostnadernas férandring, hyresforluster, langfristig
bel aning, taxeringsvarden och delkostnadernas forandring

Det har tidigare framgétt att for bostadsréttsforeningar svarade kapital-
kostnaderna netto for 41 % av de totala nettokostnaderna & 1997.
Nedan redovisas kapitalkostnaderna brutto sa att dven forandringar av
avskrivningar, rantor och rantebidrag synliggors.

Tabell 8. Kapitakostnadernas forandring under 1990-talet. Kronor per
totalyta. Realt. Bostadsréttsforeningar.

1989 1997 Foréndring Foréndring

Kronor Procent
Kapitalkostnader brutto 287 302 15 5
Avskrivningar 21 41 20 95
Réantor brutto 261 256 -5 -2
./ . réntebidrag 127 86 -41 -32
Réntor netto 134 170 36 27
Ovrigt 5 5 0 0
K apitalkostnader netto 160 216 56 35

For bostadsréttsféreningar har kapitalkostnaderna brutto okat realt med
5 % och kapitalkostnaderna netto har 6kat med 35 % a 1997 jamfort
med 1989. Rantebidragens anddl av réntorna brutto har minskat realt
frén 49 % till 34 % och avskrivningarna har 6kat med 20 %.

Andra foréndringar for bostadsréttsforeningar har varit att avgifts-
bortfallets storlek okat realt fran 1 kronartill 7 kronor per kvadratmeter
totalyta; en 6kning med 600 %. Avgiftsbortfallet & 1997 motsvarar 1%
av nettokostnaderna detta ar. Vidare har den langfristiga beldningen
okat fran 109 miljarder till 138 miljarder kronor & 1997; en dkning realt
med 27 %. Fastigheternas taxeringsvarde har okat redt fran
94 miljarder kronor till 147 miljarder kronor & 1997; en okning med
56 %.

Hur delkostnaderna har forandrats 1997 jamfort med 1989 framgér
av nedanstéende tabell.
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Tabell 9. Delkostnadernas forandring under 1990-talet. Kronor per
totalyta. Realt. Bostadsréttsforeningar.

Ar 1989 Ar1997  Forandring Férandring

Kronor Procent
Kapitalkostnader netto 160 216 56 35
Reparation och underhall 62 67 5 8
Drift 170 208 38 22
Fastighetsskatt 16 36 20 125
Summa nettokostnader 408 527 119 29

Fastighetsskatten, som 1997 endast svarade for 7% av de totala netto-
kostnaderna, har okat redt med 113 % & 1997 jamfort med 1989.
Driftkostnaderna, kapitalkostnaderna netto samt reparation och under-
hdll har okat med 22, 35 respektive 8%. Rzknat i kronor har
kapitalkostnaderna netto 6kat med 56 kronor per kvadratmeter totalyta
och driftkostnaderna med 38 kronor per kvadratmeter totalyta.

Skatternas férandring 1997 jamfort med 1989

Den totala skatten har okat med 133 % for bostadsréttsforeningar men
de olika skatterna har forandrats olika vilket framgar av tabellen nedan.

Tabell 10 Skatternas férandring under 1990-talet. Kronor per totayta.
Realt. Bostadsréttsforeningar.

1989 1997 Forandring Forandring

Kronor Procent
Fastighetsskatt 16 36 20 125
Mervérdesskatt 0 52 52 -
Arbetsgivareavgift 25 19 -6 -24
Punktskatt pa energi 7 5 -2 -29
Latent vinstskatt 0 0 - -
Summa skatter 48 112 64 133

Fastighetsskatten har 6kat med 20 kronor per kvadratmeter totayta till
foljd av foréndrad taxeringsmetod och av att allmén fastighetstaxering
har skett under perioden (se appendix).

Punktskatten pa energi har minskat med 2 kronor per kvadratmeter
totalyta eftersom anvandningen av fjarrvarme har okat. Arbetsgivar-
avgiften har minskat med 6 kronor bl.a. beroende pa att skattesatsen
har minskat. (se appendix).
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Mervérdesskatten svarade for 46 %, arbetsgivaravgiften for 17 %,
fastighetsskatten for 32 %, och punktskatten for 5 % av den totaa
skatten i bostadsréttsforeningar ar 1997.

Samlad redovisning av intakter, kostnader och skatter

Av nedanstdende tabell framgdr samlat hur intékter, kostnader och
skatter har foéréndrats under 1990-talet. Intékter respektive netto-
kostnader har for bostadsréttsforeningar okat med knappt 30 % medan
den totala skatten har dkat med 133 % ar 1997 jamfort med 1989.

Skattens andel av totala intakter har okat fran 11 % till 20 % och
skattens andel av totala nettokostnader okat fran 12 % till 21 % ar 1997
jamfort med 1989.

Vi ser ocksi att vinsten, métt som skillnaden mellan intakter och
kostnader har Okat realt med 5 kronor per kvadratmeter totayta eller
med 31 %.
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Intakter, kostnader och skatter & 1997 jamfort med & 1989. Kronor per
kvm totalyta. Realt. Bostadsréttsféreningar.

1989 1997 Forandring  Foréndring
kronor %

Totalaintakter varav 424 548 124 29

i) Vinst 16 21 5 31

varav latent skatt 0 0 - -

ii) Nettokostnad varav 408 527 119 29

a) Kapitalkostnad, netto 160 216 56 35

b) Reparation och underhdll varav 62 67 5 8

1) material varav 31 33 2 6

material, exkl. mervérdesskatt 31 26 -5 - 16
moms p& material 0 7 7

2) personalkostnad varav 31 32 1 3

16n exkl. skatt 22 20 -2 -9

arbetsgivaravgift 9 6 -3 -33
mervérdesskatt 0 6 6

c) Drift varav 170 208 38 22

1) administration mm. 59 64 5 8
varav 0

16n exkl. skatt 43 38 -5 -12

arbetsgivaravgift 16 13 -3 -19
mervardesskatt 0 13 13

2) brand ekostnader varav 62 79 17 27

brénde exkl. skatt 55 58 3 5

punktskatter 7 5 -2 -29
mervérdesskatt 0 16 16

3) taxeberoende avgifter varav 38 49 11 29

taxeavgifter exkl. skatt 38 39 1 3
mervardesskatt 0 10 10

4) dvrigt 11 16 5 45

d) Fastighetsskatt 16 36 20 125

Totalaintakter 424 548 124 29

Skatter 48 112 64 133

Totala nettokostnader 408 527 119 29

Skattens andel av totalaintakter 11% 20%
Skattens andel av totala nettokostnader 12 % 21%
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d) Agda sméhus

Kapitalutgifternas férandring, skulder, taxeringsvarden och
delutgifternas forandring

Det har tidigare framgétt att for dgda smahus svarade kapital utgifterna
netto, fére skattereduktion for underskott av kapita, for 49 % av de
totala nettoutgifterna & 1997. Nedan redovisas kapitalutgifterna brutto
A att aven forandringar av amorteringar, rantor och réntebidrag

synliggors.

Tabell 11. Kapitautgifternas forandring under 1990-talet. Kronor per
bostadsyta. Redlt. Agda smahus.

1989 1997 Foréndring Forandring

Kronor Procent
Kapitalutgifter brutto 393 256 -137 -35
Amorteringar 55 51 -4 -7
Réntor brutto 338 205 - 133 -39
./ . réntebidrag 22 5 -17 -77
Réntor netto 316 200 - 116 -37
Kapitalutgifter netto 371 251 - 120 -32

For agda smahus har kapita utgifterna brutto minskat redt 35 % medan
kapitalutgifterna netto har minskat med 32 % ar 1997 jamfort med 1989.
Rantebidragens andel av réntorna brutto har minskat fran 7 % till 2 %.

Den genomsnittliga kapitalskulden har minskat fran 350 200 kronor
till 204 700 kronor & 1997; en minskning realt med 16 %. Smahusens
genomsnittliga taxeringsvérde har okat frén 336 500 kronor till 428 000
kronor & 1997; en 6kning redt med 27 %.

Hur delutgifterna har forandrats 1997 jamfort med 1989 framgar av
nedanstdende tabell.
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Tabell 12. Deutgifternas forandring under 1990-talet. Kronor per
bostadsyta. Redlt. Agda smahus.

Ar1989  Ar1997  Foréndring  Forandring

Kronor Procent
Kapitalutgifter netto 371 251 -120 -32
Reparation och underhall 64 65 1 2
Drift 124 145 21 17
Fastighetsskatt 13 55 42 323
Summa nettoutgifter 450 456 6 1

Fastighetsskatten, som 1997 svarade for 10% av de totda netto-
utgifterna, har okat redt med 323% a 1997 jamfort med 1989.
Driftutgifter samt reparation och underhall har 6kat med 17 respektive
2 % medan kapitautgifterna netto har minskat med 32 %. Raknat i
kronor har fastighetsskatten Okat med 42 kronor per kvadratmeter
bostadsyta och driftutgifterna har 6kat med 21 kronor per kvadratmeter
bostadsyta. Kapita utgifterna netto har minskat med 120 kronor.

Skatternas forandring 1997 jamfort med 1989

Den totala skatten har okat med 173 % for dgda smadhus men de olika
skatterna har forandrats olika vilket framgar av tabellen nedan.

Tabell 13. Skatternas forandring under 1990-talet. Kronor per
bostadsyta. Realt. Agda smahus

1989 1997 Foréndring Foréndring
Kronor Procent
Fastighetsskatt 13 55 42 323
Mervérdesskatt 0 36 36 -
Arbetsgivaravgift 9 6 -3 -33
Punktskatt pa energi 19 15 -4 -21
Summa skatter 41 112 71 173

Fastighetsskatten har 6kat med 42 kronor per bostadsyta bl.a. till foljd
av forandrad taxeringsmetod och av att allmén fastighetstaxering har
skett under perioden (se appendix).

Punktskatten pa energi har minskat med 4 kronor per kvadratmeter
bostadsyta eftersom anvandningen av ved har 6kat (punktskatt pa ved
tas g ut). Arbetsgivaravgiften har minskat med 3 kronor bl.a. beroende
pa att skattesatsen for arbetsgivaravgiften har minskat. (se appendix).
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Fastighetsskatten svarade for 49 %, mervardesskatten for 32 %,
punktskatten for 14 % och arbetsgivaravgiften fér 5%, av ala skatter
ar 1997 i &gda smahus.

Samlad redovisning av utgifter och skatter

Av nedanstéende tabell framgdr samlat hur utgifter och skatter har
forandrats under 1990-talet. Nettoutgifterna efter fastighetsskatt och
skattereduktion for underskott av kapital har for &gda smahus ckat med
6 kronor medan skatterna sammanlagt har 6kat med 71 kronor & 1997
jamfort med 1989.

Skattens andel av totala nettoutgifter har okat fran 9 % till 25 % ar
1997 jamfort med 1989.

Under & 1997 utgick sarskilt stod till reparationer och underhal bade
till flerbostadshus och sméhus. Uppgifterna i denna rapport &
bruttoutgifter for samtliga upplatelseformer. SCB redovisar istdllet
bidragen till flerbostadshus under intékter och stodet till sméhusagare
som en 6kning av deras disponibla inkomst.
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Utgifter och skatter & 1997 jamfort med & 1989. Kronor per kvm
totalyta. Realt. Agda smahus.

1989 1997 Forandring  Foréndring
kronor %
Nettoutgift fore fastighetsskatt och 559 461 -98 -18
skattereduktion for underskott av kapital
a) Kapitalutgift, netto 371 251 -120 -32
b) Reparation och underhdll varav 64 65 1 2
1) material varav 32 33 1 3
meaterial, exkl. mervérdesskatt 32 27 -5 -16
mervérdesskatt 0 6 6
2) personakostnad varav 32 32 0
16n exkl. skatt 23 20 -3 -13
arbetsgivaravgift 9 6 -3 -33
mervérdesskatt 0 6 6
c) Drift varav 124 145 21 17
1) bréndekostnader. 82 98 16 20
varav 0
brénde exkl. skatt 63 68 5 8
punktskatter 19 15 -4 -21
mervardesskatt 0 15 15
2) taxeberoende avgifter varav 42 47 5 12
taxeavgifter exkl. skatt 42 38 -4 -10
mervérdesskatt 0 9 9
d) Fastighetsskatt 13 55 42 323
. | . Skattereduktion for underskott av = 122 60 - 62 -51
kapital
Nettoutgift efter fastighetsskatt och 450 456 6 1
skattereduktion for underskott av
kapital
Skatter 41 112 71 173
Nettoutgift efter fastighetsskatt och 450 456 6 1

skattereduktion for underskott av kapital
Skattens andel av totala nettokostnader 9% 25 %
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Appendix
Definitioner och ber akningsmetoder

Arbetsgivaravgift = Arbetsgivaravgiften var 37,47 % pa |6nesumman
& 1989 och 32,92 % & 1997.

Branslekostnader nas fordelning = De brand ekostnader/-utgifter som
IKU- respektive BHU-undersokningarna redovisat har fordelats i
proportion till den omfattning som olika energidag anvands i fler-
bostadshus respektive i dgda smahus. | flerbostadshus var férdelningen
omkring 67 % fjarrvarme, 26 % olja och 7 % elvarme & 1989 och
fordelningen var 75 %, 18 % respektive 7% a 1997. | &gda smahus
var fordeningen omkring 42 % elvarme, 36 % olja och 22 % ved ar
1989 och fordelningen var 45%, 30 % respektive 25% & 1997.
Dérefter har den totala skatten pa energin beraknats, baserat pa denna
fordelning och punktskatterna pa de olika energisiagen.

Fastighetsskatt = Ar 1989 var fastighetsskatten 1,4 % p& 55 % av
taxeringsvardet for bostadsréttsforening och 2,5 % pa 55 % for Gvriga
hyreshus samt for smahus 1,4 % pa 1/3 av taxeringsvardet och 2,0 %
pa 1/3 av taxeringsvardet som skall beskatas enligt konventionell
metod. Ar 1997 var fastighetsskatten 1,7 % av taxeringsvérdet
avseende hyreshusenhet vad avser bostéder och 1,0% vad avser
lokaler. For smahus var fastighetsskatten 1,7 % av taxeringsvérdet &
1997. Vid skattereformen 1990/91 blev ocksd fstighetsskatten
Adersdifferentierad.

Kapitalkostnad brutto = Réntor brutto plus avskrivningar och tomt-
réttsavgad samt Ovriga kapitalkostnader.

Kapitalkostnad netto = Kapitakostnader brutto minus réntebidrag.

Latent vinstskatt = Har beréknats utifran aktuell inkomstbeskattning for
bostadsforetag. De kommunala bostadsforetagen har fram till och med
1993 haft schablonméssig inkomstbeskattning dérefter konventiondll
beskattning. Privata bostadsféretag har under hela perioden haft
konventionell beskattning. Bostadsréttsforeningar har under perioden
haft schablonméssig beskattning. Konventionell beskattning innebér att
beskattningen gors pa skillnaden mdlan intékter och avdragsgilla
kostnader. Vid schablonmetoden beskattas skillnaden mellan schablon-
beréknade intékter (3 procent av taxeringsvardet) och rantekostnader
(efter avdrag for rantbidrag) och tomtréttsavgad.
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Mervérdesskatt = Ar 1989 var det ingen mervérdesbeskattning pa
varor och tjanster avseende fastighetsforvaltning eler p& energi. Ar
1997 var mervéardesskattepal dgget pa priset fore skatt for sadana varor
och tjanster 25 %.

Nettokostnad = Tota kostnad minus rantebidrag

Skatter vid reparation och underhallskostnader/-utgifter = Vid
berékning av mervardesskatt och arbetsgivaravgiften vid reparation och
underhdll har antagits att kostnadernalutgifterna till haften utgors av
materialkostnader respektive till hdlften personakostnader.

Skatt pa energi = Skatten pa energi for fastighetsigare utgors av
punktskatter plus mervardesskatt. Ar 1989 var det inget mervardesskatt
pa energi. Den totala skatten for fastighetsigare var pa olja 38,1 % och
pa elvarme 18,0 % & 1989 och 49,7 % respektive 32,6 % ar 1997.
Punktskatt pa fjarrvarmetas g ut.

Taxeberoende kostnader = Enligt IKU-undersdkningens definition
summa av "vatten och avlopp”, "fastighetsel och -gas’ samt ”sotning
och sophantering”.

Totalyta = Bostadsyta plus lokayta. | kommunagda bostadsféretag var
totdytan omkring 64 miljoner kvadratmeter, i privatdgda bostadsforetag
44 miljoner och i bosadséttsforeningar omkring 48 miljoner
kvadratmeter & 1997. Ungefar 13% av totaytan var lokayta i
kommunégda bostadsféretag, 15 % i privatdgda bostadsforetag och 5%
i bostadsréttsforeningar & 1997. Den genomsnittliga bostadsytan i
smahus var 123 kvadratmeter & 1989 och 127 kvadratmeter & 1997.

Vinst = Skillnaden mdllan intékter och kostnader.
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1 Inledning

| detta PM ska jag beskriva hur man kan se pa fastighetsbeskattning
och fragan om neutralitet mellan hyreshus/hyresgaster och egnahemy/-
egnahemsagare om vi ser smahus som en varaktig konsumtionsvara och
inte som en kapitalplacering jamforbar med aktier och obligationer.

Med en konsumtionsvara menar vi ndgot som kdps for att ge nagon
form av ickemonet&r nyttaa Man koper inte mat, klader, eler
semesterresor for att de ska ge monetér avkastning. Det speciella med
varaktiga konsumtionsvaror & att de ger denna icke-monetéra nytta
under en langre tid. Vi kan tanka pa madbler, TV-apparater och bilar
som exempel pa varaktiga konsumtionsvaror. Ett egnahem ger pa
samma séit som dessa varor en icke-monetdr nytta till den som &ger
och bor i huset. Precis som bilen gunker huset normalt i vérde om det
inte vardas, &ven om huset har en ovanligt Iang livdangd jamfort med
andra varaktiga konsumtionsvaror.

Alla varaktiga konsumtionsvaror innehdller ett moment av kapitak
placering. Koper man bil tanker man inte bara pa hur det & att inneha
bilen, utan ocksa pa dess andrahandsvarde och hur mycket man kan fa
om man sdljer bilen. Detta géller i annu hogre grad om man koper ett
egnahem.

Det finns alltsa betydande likheter mellan att kdpa en bil och att kopa
ett hus. Ar dessa likheter storre eller mindre &n likheterna mellan at
kopa ett hus och placera pengar i aktier eller obligationer? Hur man ska
méta dessa likheter och skillnader kan diskuteras, men det & knappast
kontroversiellt att pasta att den icke-monetdra nytta som egnahemmet
ger & en vasentlig del av den avkastning som kopet ger. Man kan ocksa
notera att en vasentlig skillnad melan et egnahem och
aktier/obligationer & att de senare enbart ger en monetér avkastning.

Pa grund av oklarheten i den mer filosofiska fragan om vad egna-
hemmet “egentligen” & (varaktigt konsumtionsvara eller kapita-
placering) kan det vara klokt att ocksa se pa resultatet av olika synsét,
dvs att jamfora ett skattesystem byggt pa investeringsperspektivet mot
ett skattesystem byggt pa tanken att egnahemmet & en varaktig
konsumtionsvara. Syftet med detta PM &r altsa framst att beskriva hur
fastighetsbeskattningen kan utformas givet denna andra utgangspunkt,
dvs att egnahemmet ses som i forsta hand en varaktig konsumtionsvara.
Avdutningsvis aerkommer jag dock nagot till fragan om vad
egnahemmet " egentligen” &r.

En avgrénsning gors till att enbart hyreshus och egnahem diskuteras.
Frégan om beskattning av bostadsrétter berdrs inte. Att Overfora
grundtankarna i det system som skissas hér till bostadsréttssektorn
behover dock inte innebéra nagra storre problem.
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2 Beskattning av varaktiga
konsumtionsvaror

2.1 Grundprincip: Avkastning beskattas €,
kostnader & g avdragsgilla

Vi kan altsa grovt siga att en konsumtionsvara skiljer sig fran en
finangdl placering genom att den ger en nytta— en "avkastning” — som
inte & monetér. Manniskor kan skaffa sig dyra mobler och TV-anlagg-
ningar, och dessa ger en nytta dver ett antal &. Denna nytta kan ses
som en avkastning pa den summa pengar som "investeras’ i konsum-
tionsvaran.

Grundtanken i dagens skattesystem & att denna nytta som
konsumtionsvaror ger inte beskattas. Vi kan sdga att den
"avkastning” som dessa varor ger inte betraktas som en "inkomst”.
Betraktar vi ett hus som en varaktig konsumtionsvara skulle vi siga att
man inte ska beskatta den nytta som huset ger. Har man pengar pa
banken far man betala skatt pa avkastningen/rantan, men ”placerar”
man pengarna i dyra mobler eler i ett hus som man bor i sa ska
avkastningen altsd inte beskattas.

Observera att detta inte hindrar att man t.ex. beskattar eventuella
monetéra vinster i samband med forsdjning av varan. Detta kan i
princip gdla savdl mobler som blivit antika, dler eftersokta av andra
skd, dler egnahem i omraden som blivit mer attraktiva. | avsnitt 7 ska
jag aerkomma till bl a realisationsvinstbeskattningen. Vaet av synsétt
behover heller inte ha nagon betyddse for t.ex. formogenhetsbe-
skattningen.

Den andra grundtanken nér det géller konsumtionsvaror, vare sig
dessa & varaktiga eller icke-varaktiga, &r att kostnader for konsum:
tionsvaror inte ar avdragsgilla. Man ska, sa att siga, betala dessa
med beskattade inkomster. Betraktar man egnahemmet som en varaktig
konsumtionsvara skulle man som konsekvens sdga att kostnaderna for
denna bostad inte ska vara avdragsgilla.

Sa har langt ser det ut som om det skulle bli ett mycket enkelt
system om man betraktar det egnahemmet som en varaktig konsum-
tionsvara. Man beskattar inte den avkastning/nytta som &gandet ger och
man f& inte heller gora ndgra avdrag for kostnaderna. Detta skulle
innebéra att egnahemsdgarens Situation blir exakt densamma som
hyresgasten, som ju varken behtver skatta for ndgon ”boendenytta’
eller har rétt att gora ndgra avdrag for hyreskostnader.

Det finns eméllertid en komplikation, och det & hur man ska se pa
rénteavdragen.
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2.2 Ranteavdrag for lan till
konsumtionsvaror

Det finns ett drag i den svenska skattelagstiftningen som framstar som
inkonsekvent. Den person som t.ex. lanar pengar till att kdpa en bil [anar
ju for att kunna disponera bilen tidigare. Skulle man forst spara maste
man vanta langre innan man kan skaffa bilen. Da&for kan man se
ranteutgiften som en rent konsumtionsrelaterad utgift — néamligen som
ett st att fa nyttan av varan tidigare. Darmed borde inte ranteavdrag
for inkOp av konsumtionsvaror varatilldtna. Det strider mot principen att
avdrag for kostnader for konsumtionsutgifter inte far goras.

Lét oss emélertid se pa ett antal olika argument kring frdgan om
rénteavdrag.

- Ett argument & att rétten till rénteavdrag motiveras av att rénte-
inkomster beskattas. Vi kan tanka oss en person som lanar pengar
och sedan sitter in dem pa banken. Antar vi att laneréntan och
bankréntan & densamma s3 & personens ekonomiska situation
ofdréndrad och déarmed kan man tycka att det & rimligt att den skatt
personen betaar inte andras. Beskattas ranteinkomsten maste da i
konsekvensens namn réntan vara avdragsgill.

Kommentar: Detta argument & bara relevant i vissa situationer, nam-
ligen lan till finansiella placeringar. Det & ju bara d& som avkastningen
beskattas. Nu & det i praktiken omgjligt att sarskilja lan for olika anda-
ma, men detta argument & pa sin hdjd ett argument for att den som har
ranteutgifter inte ska behdva betala skatt pa sina ranteinkomster upp till
den niva som motsvaras av ranteutgifterna. Kort sagt: Det kan finnas
argument for att man ska fa gora ranteavdrag upp till den niva som
motsvarar ranteinkomsterna (eller andra inkomster av kapital). Daremot
& det svarare att se nagra principiella argument for att tilldta att
underskott i forvarvskalan kapita paverkar den skatt som man betaar
pa sina arbetsinkomster.

- Man kan ocksa ténka sig ett antal mer pragmatiska argument for att
acceptera dagens system dér man kan gora ranteavdrag i samband
med att varaktiga konsumtionsvaror kops. For det forsta & dessa
krediter av begransad storlek — mobler och bilar uppfattas inte av
kreditingtituten som goda sakerheter och darmed blir |anesumman
begrénsad. Undantag kan vara om personen har ett kapital, men da
har man ocksa ranteinkomster eller dylikt. Kort sagt: Med undantag
om man ager fadigheter kan underskottet i férvarvskdlan kapital
knappast bli sarskilt stort som foljd av 1an till konsumtionsvaror.
Dessutom kan man ju betrakta ranteavdragen som ett st ait
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stimulera konsumtionen och i viss man ocksa underlétta for hushdll
med mindre kapita att kOpa varaktiga konsumtionsvaror.

2.3 Réanteavdrag for egnahem

En tolkning av tanken att betrakta det egnahemmet som en varaktig
konsumtionsvara vore, utifran dagens praxis for andra varaktiga
konsumtionsvaror, att siga att da ska inte nyttan av huset beskattas,
samtidigt som rantekostnaderna ska vara avdragsgilla

Detta skulle dock skapa en uppenbar skillnad mellan situationen for
hyresgasten och situationen for egnahemsagaren. Vi kan tanka oss att
hyresgasten och egnahemsagaren har samma inkomst och vi kan ocksa
tanka oss att de varje manad betaar exakt samma belopp for sin bostad.
Eftersom en del av egnahemsigarens utgifter & rantor si skulle
rénteavdragen leda till att hyresgasten betalade mer i skatt an egna-
hemsagaren.

(Man kan ocksd se det som att egnahemmet & en si varaktig
konsumtionsvara att bankerna accepterar den som sakerhet. Darmed
kan egnahemsagaren lana betydligt mer och tack vare ranteavdragen
finansera en storre del av dna oOvriga konsumtionsvaror hilligare.
Egnahemsagare med |aneutrymme i huset kan tex finansiera en storre
del av ett bilkop med 1an &n vad en hyresgast kan.)

Att ranteavdragen leder till lagre skatt for egnahemsigare far
naturligtvis en rad foljdeffekter, tex pa priser pd egnahem. Detta har
dock ingen betydelse for den grundléggande observationen att om nyttan
av egnahemmet inte beskattas samtidigt som réntekostnaderna &r
avdragsgilla sa far hyresgasten — alt annat lika — béra en storre del av
kostnaderna for den offentliga sektorn.

2.4 Slutsats

Accepteras dessa argument om att rénteavdrag for inkdp av varaktiga
konsumtionsvaror gynnar egnahemsdgaren jamfort med hyresgasten
finns i princip tre séit att skapa neutralitet mellan egnahemségare och
hyresgéaster.

1. Den ena vagen g& via andringar av de generella reglerna for rante-
avdrag. Samtidigt tas fastighetsskatten bort. Se avsnitt 3.

2. Den andra & att infora en sarskilt skatt pa egnahem som neutrali-
serar effekten av ranteavdragen. Se avsnitt 4.1

3. Den tredje vagen ér att ge fordelar till hyresgasterna som motsvarar
de fordelar som rénteavdragen ger villadgaren. Se avanitt 4.2-4.3.
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3 Att skapa neutralitet mellan egnahem och
hyresboende genom andringar i reglerna
om ranteavdrag

Jag ska hér kort peka patre olika sétt att andra reglerna for ranteavdrag
som har det gemensamt att de skulle skapa neutralitet mellan hyresgast
och egnahemsagare. Eftersom utredningens uppdrag inte téacker denna
mer generella fraga far det racka med en kortfattad diskussion. | dlatre
fallen utgar jag fran att egnahemmet betraktas som en konsumtionsvara,
dvs att den nytta som egnahemmet ger inte beskattas.

3.1 Ingaranteavdrag tillats

Utgangspunkten i detta fall &r ett antagande om att i stort sett ala lan
som privatpersoner tar upp & till for (varaktiga) konsumtionsvaror. Som
konsekvens tilldts i detta dternativ inga ranteavdrag alls.
Rénteinkomster och annan kapitalavkastning beskattas som tidigare.

Regler som dessa skulle missgynna vissa typer av finansela
transaktioner, t.ex. 1&n for att kopa aktier eler liknande. Aven om man
kan tycka att detta vore ett mindre problem, eftersom riskfyllda afférer
av denna typ kanske bor missgynnas, sa finns problem med denna
[6sning vid sdan av det att man skulle skapa en ny neutraitetsbrist.
Reglerna skulle namligen ocksa missgynna vissa andra 1&n i mer "vall-
ovliga® syften, t.ex. privata studielan.

3.2 Underskott av forvarvskalan kapital far
g paverkaannan skatt

| detta fall f& man gora ranteavdrag, men hogst till det belopp som
motsvarar storleken pa rantor och annan kapitalavkastning (alternativt
rantor pa lan upp till storleken pa de finansidla tillgangarna). Tanken
bakom denna variant & att upp till denna niva skulle personen kunna
finansiera huset med eget kapital. Lanen behtver darmed inte ses som
ett st att tidigareldgga konsumtion utan som et <éit att fordela
formogenheten pa ett 1ampligt séit mellan olika tillgangssdag. Genom ait
rénteavdrag tilléts upp till denna niva skapas ocksa mer likvardiga villkor
mellan att kdpa huset — eller en annan varaktig konsumtionsvara — med
eget kapita och att 18na till den. Ar |8nerantor avdragsgilla samtidigt
som ranteinkomster beskattas kommer ju kostnaden for 1an inte att
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avvika sd mycket fran den ranta man gar miste om ifall man anvander
det egna kapitalet.

Rantor pa lan till finansella placeringar som ger en avkastning
kommer i detta fall att kunna kvittas mot avkastningen pa dessa
tillgdngar. | den man t.ex. aktier inte ger avkastning vissa & kan man
tanka sig att ett visst underskott i forvarvskallan kapital far sparas till
senare & och da dras av mot ett dverskott i forvarvskallan.

3.3 Ett litet underskott av forvarvskalan
kapital accepteras

En tredje variant & att siga att en person kan tankas ta upp |an for ett
visst antal andamd som vi av olika skél anser legitima och som vi inte
vill missgynna genom att ta bort rénteavdragen. Samtidigt vill vi inte
tilldta att en egnahemsagare far storre ranteavdrag darfor att de har en
stor red tillgéng som de kan |ana med som sikerhet.

En metod & da att bedéma hur stora 1an som en person utan
sakerhet, eler borgen frén en person som har sakerhet, normalt kan ta
upp, t.ex. for att kopa en bil ler for att ga en sarskild uthildning (t.ex.
en som har avgifter eler som inte omfattas av studiemedel ssystemet).

L&t oss anta att det belopp som en person kan lanatill dessa andamal
& 100 000 kr. Utgdr vi fran en laneranta pa denna typ av lan pa sig
8 %, innebdr det att man skulle tilldta ranteavdrag upp till en niva som
ger hogst 8 000 kr per & i underskott i forvarvskalan kapital.

Upp till denna nivd kan man siga att en hyresgést och en
egnahemsagare & likstallda. Om ett hushdll sedan véjer att inte |anatill
annat an huset kan detta hushdl gora avdrag for en del av rantorna till
huset, men det kompenseras da att av en hyresgast kan gora avdrag for
andra rantor om det hushdlet vill lana for at tidigardagga viss
konsumtion.

Huvuddelen av rantorna for egnahemsagarens lan skulle med detta
system inte vara avdragsgilla och darmed skulle neutralitet mellan
egnahemsigare och hyresgast uppnas med detta system. (Jag utgar
fran att de alra flesta egnahemsagare har rantekostnader som &r
betydligt storre & 8 000 kr per &r.)

3.4 Avslutning

Enligt min mening & den ssta av de tre varianterna ovan den mest
intressanta. Min gissning & ocksa att en sidan begrénsning av rante-
avdragen, samtidigt som man avskaffar fastighetsskatten for egnahem
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och hyreshus, skulle ha ganska sma effekter for de allra flesta egna-
hemsagare. De som skulle forlora pa en sadan "kvittning” mellan rante-
avdrag och fastighetsskatt & de hushdll som har en hig belaning, dvs de
hushdll som har ranteavdrag som ger en skattereduktion som &r
vasentligt hogre an den fastighetsskatt de betalar. Vinnare skulle vara
de som har mycket 18g belaning pa sina hus.

Effekterna av en andring dér fastighetsskatten avskaffas och
ranteavdragen begransas kraftigt kan mildras genom olika former av
Overgangsbestdmmelser. En person som fran borjan har sa stora
rénteavdrag att de ger storre skattereduktion 8n vad som motsvarar
fastighetsskatten, kan t.ex. under en 5 arsperiod far en skattereduktion
som motsvarar delar av denna ursprungliga skillnad mellan vardet av
rénteavdrag och fastighetsskatten.

4 Att skapa neutralitet givet att ranteavdrag
far goras som idag

4.1 Utgangspunkt: K apital beskattningen
oférandrad

L& oss nu anta att vi av olika skd inte vill andra kapitalbeskattningen,
dvs dla réntor & fortfarande avdragsgilla. Ur neutralitetssynpunkt bor
da négot goras for att kompensera for skatteeffekten av ranteavdragen
pa den merupplaning som egnahemsigaren har jamfort med hyres-
gasten.

Det finns &minstone tre vagar att gora detta:

A. Nagon form av fastighetsskatt pa egnahem.
B. Kompenserande subventioner till &gare av hyreshus.
C. Kompenserande subventioner till hyresgaster.

4.2 A. Fastighetsskatt som séit att
kompensera for skatteeffekten av
rénteavdragen

Né& egnahemmet betraktas som en varaktig konsumtionsvara handlar

en fastighetsskatt alltsa inte om att beskatta den nytta som huset ger,

dler den "avkastning” som det investerade kapitalet ger. Det handlar
inte heller om att beskatta ndgot sarskilt objekt som kan vara lampligt att
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beskatta darfor att andra skattebaser & mer |attrérliga (se avsnitt 6.4).
Syftet med fastighetsskatten ar enbart att for den genomsnittlige
egnahemségaren neutralisera for skatteeffekten av de hogre rénte-
avdrag som hushéagandet leder till.

Detta innebér att skattens niva kan berdknas pa ett relativt enkelt
sét, namligen med foljande formel. Vi utgdr fran att skatten beréknas
med taxeringsvardet som grund.

skattesats * taxeringsvardet = marknadsvérdet * genomsnittlig
beldningsgrad * genomsnittlig rantesats * 0,3. (Siffran 0,3 bygger pa
att skattereduktionen & 30 % av ranteavdraget.)

Den genomsnittliga beldningsgraden motsvarar  genomsnittet av
kvoten mellan summan av inteckningslan och marknadsvérdet.

Denna formel séger i princip att det som fastighetsagaren betalar i
skatt (=skattesats multiplicerat med taxeringsvérdet) ska motsvara den
genomsnittliga skattereduktionen for en egnahemségaren med ett hus
med detta varde (=marknadsvérdet * genomsnittlig beldningsgrad *
genomsnittlig  rantesats*0,3). Marknadsvérdet multiplicerat  med
genomsnittlig beldningsgrad ger lanens storlek, vilket sedan multipliceras
med genomsnittlig ranta for att ge totala rénteavdragen. Skatte-
reduktionen motsvarar sedan 0,3 ganger detta.

Bara for att ge en kanda for vilken niva en sddan skattesats hamnar
pa redovisas nedan ndgra exempel pa vad skattesatsen skulle bli givet
négra olika genomsnittliga rantenivder och beldningsgrader. Genom-
gadende antas att taxeringsvardet & 75 % av marknadsvardet.
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Tabell 4.1 Nagra rakneexempel

Genomsnittlig Genomsnittlig Neutraliserande
beldningsgrad rénteniva skattesats!

40 % 5% 0,8%

40 % 7% 1,1%

50 % 5% 1.0%

50 % 7% 14%

60 % 5% 12%

60 % 7% 1,7%

Jag har inga uppgifter om vad som & genomsnittlig beldningsgrad och
genomsnittliga rantesatser for egnahemsagare, men aternativen ovan
borde ringa in den faktiska situationen. Det som da kan noteras &r att
dagens nivan pa fastighetsskatten har ungefar rétt storleksordning om vi
enbart betraktar skatten som ett sétt att neutralisera den genomsnittliga
effekten av ranteavdragen.

Om fastighetsskattens roll & att neutralisera effekten av de genom-
snittliga ranteavdragen, s framstar det som logiskt att grunda skatten
pa fastighetens marknadsvarde. Marknadsvérdets storlek bestdmmer ju
husets varde som sékerhet for 1an och darmed hur stora 1an som
egnahemsigaren i genomsnitt har. Finns ett sddant samband mellan
marknadsvéarde pa egnahemmet och egnahemsiagarens genomsnittliga
ranteavdrag framstar det som réttvist att grunda skatten pa marknads-
vardet (taxeringsvéardet).

For att en skatt av denna typ ska fungera bor den rimligen grundas
pa en lite mer langsiktig bedomning av genomsnittliga bel aningsgrader
och genomsnittliga rantenivaer. Med jamna mellanrum kan det goras en
utvardering av om dessa nivéer andrats och om déarmed skattesatsen
behover andras. Som vi ska aterkomma till i nasta avsnitt innebéar en
fastighetsskatt av denna typ inte att det gar jamnt upp for varje enskilt
egnahemsigaren eler varje enskilt a. For vissa grupper, eler under
vissa faser av &gandet, kan fastighetsskatten bli |&gre 8n skatteeffekten
av ranteavdraget, medan det fér andra grupper och perioder kan vara
tvartom. Det som avgdr om den enskilda egnahemsagaren ”vinner”
gler "forlora” ett visst & & hur den enskilde egnahemsigarens
beldningsgrad det aret skiljer sig fran den genomsnittliga belanings-
graden (eller om rantenivaerna pa denna dgares lan skiljer sig vasentligt
fran genomsnittet.)

! Exempel pd hur skattesatsen beréknat. Skattesats s, marknadsvérde M. Fall 1:
s*0,75*M = 0,4*M*0,05*0,3, vilket ger s= 0,4*0,05*0,3/0,75 = 0,008
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De sankningar av fagtighetsskatten som genomférdes under 1998
skulle kunna motiveras av Gvervaganden grundade pa denna typ av
resonemang. Stigande marknadsvérden kan ju gora att belaningsgraden
faler. | kombination med falande rantenivder motiverar detta, som
framgdr av tabellen ovan, en sankning av nivan pa fastighetsskatten.

4.3 B. Kompenserande subvention till
hyreshusagare.

Det "eviga’ 30-procentiga rantebidraget i det sk Danellsystemet var just
tankt som ett sétt att kompensera hyreshusdgare och hyresgaster for
egnahemsigarens ranteavdrag. Enligt min mening finns aminstone tre
argument mot att anvanda denna modell for att neutralisera effekten av
egnahemsagarens ranteavdrag.

1. Svérighet att farétt niva

Ska man konstruera en subvention till hyreshussektorn som neutraiserar
effekten av rénteavdragen bor systemet vara foljsamt i den meningen
att det andras pa liknande sétt som skatteeffekten av ranteavdragen.
Det innebér tex. at om de totda ranteavdragen andras i
egnahemssektorn bor detta paverka subventionernatill hyreshussektorn.
| Danellsystemet fanns dock ingen sadan koppling, &ven om det fanns
en koppling till rantenivan. Inte heller denna var dock explicit knuten till
rantenivan for den genomsnittliga egnahemsagaren.

2. Oklar effekt for hyresgasten.

Neutrditet mellan hyreshus och egnahem handlar inte bara om faktiska
forhdlanden, utan ocksa om hur forhallandena upplevs av medborgarna.
En kompensation till fastighetsdgaren skapar dérmed en osakerhet och
en svarighet for hyresgasten att mer direkt jamfora sin situation med
egnahemsigaren. Sl&r  kompensationen till  hyresvarden verkligen
igenom i hyran? Hur kan hyresgéasten bedéma om denna subvention
verkligen & av samma storleksordning som skatteeffekten av egna-
hemsdgarens ranteavdrag? Egnahemsdgarens ranteavdrag och deras
skatteeffekt & ju pa ett helt annat sétt synliga och létta att se storleken

pa
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3. Statsfinansiella aspekter.

Att kompensera en " skatteforlust” pga egnahemsdgarens ranteavdrag
med en subvention till de som inte far del av denna skatteminskning
innebér betydande statsfinansiella ataganden. En forman till en grupp
ska da kompenseras genom en forman till en annan grupp. Ur stats-
finansidlt perspektiv & det rimligen fordelaktigare med ett system som
innebadr att neutraiserande dtgarder vidtas genom att den grupp som
rékar fa en fordel ocksa drabbas av en motsvarande nackdel.

Dessa tre faktorer talar enligt min mening for att det & ett betydligt
intressantare alternativ att kompensera effekten av ranteavdragen
genom att ha en neutraliserande fastighetsskatt.

4.4 C. Kompensation till hyresgasten

Ett sét att undvika den brist pa genomsynlighet och brist pa tydlighet,
som bidrag till hyreshusdgaren innebér, & att istéllet ge kompensationen
direkt till hyresgasten. Skattetekniskt kan detta utformas som ett extra
schablonméssigt skatteavdrag for den som &r hyresgast. For att fa en
storleksordning som liknar vérdet for ranteavdragen for egnahems-
&garen far det tas fram ndgon form av regionala schablonavdrag for
olika stora lagenheter och/eller med viss standard. (Eftersom rante-
avdragens storlek beror av husets marknadsvérde borde hyresgéstens
avdrag &minstone delvis bero av hyresnivan.)

En av invandningar ovan (nr 2 under B) faller bort i och med att
hyresgasten direkt far subventionen. De bada andra invandningarna
kvarstar dock och dessutom tillkommer ett nytt problem. Ett system som
innebdr att en hyresgast far ett skatteavdrag kan leda till storre
kontrollproblem och risk for missbruk av olika dag, t.ex. att personer
behdller forstahandskontrakt och hyr ut i andra hand for att kunna
tillgodogodra sig skatteavdraget @aen om de inte léngre bor i 1&genheten.
Dessa risker kan vara sarskilt stora eftersom det handlar om betydande
belopp. En niva pa 10 000 kr om aret & ju inte otankbar. (Lan pa
500 000 kr till 6,5 % ranta innebér ju en skattereduktion pa ca 10 000
kronor.)

Det finns altsa minst tre problem med ett system som innebér att
hyresgasten direkt far en kompensation motsvarande skatteeffekten av
egnahemsagarens ranteavdrag:

- Kontrollproblem
- Att fordela avdragen réttvist mellan olika hyresgéaster
- Statsfinansiella aspekter.
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Detta talar fOr att det intressantaste aternativet for att neutralisera
effekten av ranteavdragen & att ha en fastighetsskatt pa egnahem som
ska dra in lika mycket pengar till statskassan som staten forlorar pa de
(ytterligare) rénteavdrag som egnahemsagaren har jamfort med hyres-
gasten.

4.5 Avdutning

| de foljande tre avsnitten ska jag diskutera négra foljdfragor givet att
fastighetskatten utformas sa att den neutraliserar effekten av rénte-
avdragen.

Den forsta fragan ror effekter av det skissade systemet i tva
dimensoner: omférdelning inom gruppen av egnahemségare och hur
robust systemet & i forhdlande till olika tankbara forandringar pa
kapitalmarknaden eller fastighetsmarknad (avsnitt 5).

Den andra fragan & hur man ska se pa subventioner och beskattning
av hyreshus givet en sadan fastighetsskatt (avsnitt 6).

Den tredje fragan & hur man utifran perspektivet i denna uppsats
ska se pa andradelar av skattesystemet som &r fastighetsanknutet, eller
som kan tankas paverka hyresgést och egnahemségare olika (avsnitt 7).

5 Fordel ningseffekter och robusthet
5.1 FOrdel ningseffekter

Aven om man bestdmmer skattesatsen s att den totalt sett motsvarar
vardet av egnahemsagarens rénteavdrag, kommer vissa grupper att
betala en skatt som &r storre én vérdet av deras ranteavdrag. FOr andra
grupper kommer det att vara tvartom.

Om man bortser fran skillnader i ranteniva mellan olika hushdlls 1an
kan man sgga att "vinnarnd’ & de som har sina fastigheter hogt
beldnade. "Forlorarna” & de som har sina fastigheter 13gt beldnade.
Utan att ha ndgra vetenskapliga studier som grund skulle jag gissa att
"vinnarna’ &r:

- Yngre hushdll som nyligen har kopt hus. Gissningen & att be-
|aningsgraden minskar Gver tiden.

- Hushdl med l&gre formogenhet. Gissningen & att belaningsgraden &
lagre om hushdllet som kdper hus & mer formogna. De antas da
védjaatt investeramer av Sitt eget kapital.
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- Hushdl i omréden med fallande marknadsvarden. Gissningen & da
at lanens storlek inte faller i takt med marknadsvardet. Stiger
marknadsvardet antas att hushdllen inte direkt kommer att ta upp
mer |an.

Av dessa tre grupper av vinnare/forlorare & det framst den tredje
gruppen som véackt intresse. Debatten om bl a taxeringsvardena i skér-
garden handlade just om en s&dan grupp av "forlorare”, dvs fastighets-
agare vars fastigheter stigit snabbt i varde och som inte har négra stora
"kompenserande” ranteavdrag.

Vill man gora ndgot & dessa fordelningspolitiska effekter kan man
tdnka g att bygga in olika typer av sparrar i systemet, t.ex. att
begransa ranteavdragen i olika avseenden och déarmed kunna sénka den
generella fastighetsskatten. Eller att hdja den allménna skattenivan lite
och samtidigt gora riktade sankningar av skatten (eller taxeringsvardet)
for vissa grupper.

5.2 Robusthet

Skatte- och regelsystem konstrueras i en viss situation for att [6sa vissa
problem. Vissa saker tas for givna, och nér samhdllet sedan forandras
kan systemet fa underliga effekter. Aven om vi ska rakna med 6ver-
raskningar &ven i framtiden, kan det vara bra att forsbka gora vissa
analyser av hur robust ett system &r.

Som framgick i avsnitt 4.2 beror den rétta skattenivan pa foljande
faktorer:

- taxeringsvérde (skattebas)
- marknadsvérde

- belaningsgrad

- réanteniva

Antar vi att taxeringsvardet & en fix andel av marknadsvardet dterstar
tva faktorer som kan andras: Belaningsgrad och ranteniva.

Om beléningsgraden faller kommer fastighetsskatten att vara hogre
an vardet av ranteavdragen och da kommer systemet inte att vara helt
neutralt. Egnahemsagarna bér en stérre del av den totala skattebdrdan
an hyresgasterna. Detta kan t.ex. intréffa om marknadsvéardena stiger
utan att |anesummorna stiger lika snabbt.

Stiger rantan kommer, dlt annat lika, egnahemsdgarna att gynnas
jamfort med hyresgasten eftersom en del av réntehdjningen ”betalas”
av minskad skatt.
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Som jag namnde ovan kan dessa forhallanden motivera att man med
jamna mellanrum, t.ex. vart tredje eler fjarde & gor en utvardering av
skattenivan och anpassar den utifran de férandringar som namndes
ovan.

Med risk for att 1agga altfor stor vikt vid handel seutvecklingen under
de senaste dren, kan det dock vara sa att bade den genomsnittliga
rantenivan som egnahemségaren betalar och bel aningsgraden férandras
sakta och gradvis. Nar det galler réntan beror detta bland annat pa hur
I&ng bindningstid som réantan & pa lanen. | s fall & risken ganska liten
at det sker stora svangningar som innebdr att egnahemsigare/-
hyresgaster gynnas ett enskilt ar. Samtidigt & det kanske inte heller
rimligt att efterstrava ndgon millimeterréttvisa.

6 Beskattning av hyreshus givet en
neutraliserande fastighetsskatt, och fragan
om subventioner till bostadsbyggande

Om beskattningen av egnahem ses som ett sétt att neutralisera skatte-
effekten av egnahemsdgarens (storre) ranteavdrag, & detta ett
argument for att skatten just ska roéra egnahem och inte hus med
hyredégenheter. Samtidigt innebér detta att det inte finns nagon
anledning att ha sarskilda eviga rantebidrag av den typ som finns idag.
Konsekvensen av resonemangen ovan & darmed att bade
fastighetsskatten pa hyreshus och de eviga rantebidragen kan
avskaffas. Detta borde i princip innebéra att fastighetsforetag som hyr
ut bostader beskattas som vilket foretag som helst.

Vill man av olika skd subventionera bostadsbyggande kan man, vid
sidan av det system som skissats hittills, ha ett renodlat subventions-
system. Ett sadant system blir dock enligt min mening bade tydligare
och dasfinansdlt mer hanterligt om det utformas som  ett
investeringshidrag av den typ som skissades i den senaste bostads-
politiska utredningen.

| diskussionen framkommer ibland en standpunkt som innebér att en
sidan subvention av nyproduktion kan finansieras genom en skatt pa
ddre hus. Det blir s3 att sdga en omfordelning inom fastighetsigar-
kollektivet. Motivet for en sidan omférdelning 6ver tiden mellan nya och
gamla hus & ganska klart i en situation dér det & hog inflation (och
darmed hdga nominela réntor), och nér det som byggs vander dg till
"vanliga familjer”. | en stuation med |3g inflation och 18ga rantor blir
dock kapitakostnaderna inte sérskilt mycket hdgre inledningsvis én vad
de blir senare. Tror vi att denna situation kommer att besta ligger det
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nara till hands att helt avskaffa bade rantebidrag och fastighetsskatt for
aminstone nyproduktion av hyreshus.

Det fraga som kvarstar & da narmast hur man ska hantera de aldre
hyreshusdrgangarna. Ska man t.ex. behdlla en fastighetsskatt pa &dre
hyreshus for att finansiera kvarvarande rantebidrag? Det faller dock
utanfér amnet for denna uppsats att ga nérmare in pa den fragan. Den
centrala dutsatsen & att med den beskattning av egnahem som
beskrivits tidigare finns det ur neutraitetssynpunkt ingen anledning att
subventionera eller beskatta hyreshusfastigheter.

Ska det finnas en subvention av nyproduktion av bostader borde den
enligt min mening just ses om en subvention av bostadssektorn och
déarmed finansieras med "vanliga’ skatter. Det kan dock diskuteras om
det idag finns ndgra starka motiv for en mer alman subvention av
nyproduktionen, men den diskussonen hor inte heller hemma i detta
PM.

Sammanfattningsvis innebdr det system som skissats i tidigare avsnitt
att det inte finns motiv att ha en fastighetsskatt pa bostadshyreshus och
inte heller nagra sarskilda "eviga’ subventioner till hyreshus for att
kompensera for egnahemsagarens ranteavdrag.

7 Andratyper av fastighetsanknuten
beskattning

Enligt tankarna i de tidigare kapitlen & en fastighetsskatt for egnahem
motiverad for att neutralisera effekten av de storre rénteavdrag som
egnahemsigaren kan gora. En foljdtes & ocksd att andra typer av
skatter som ror fastigheter, och som ibland diskuteras i samband med
jamforelser mellan egnahemsdgare och hyresgaster, ska diskuteras
separat. Jag tanker da pa t.ex. stampelskatt, realisationsvinstbeskattning
och egnahemsagarens mdjlighet att utféra mer av fastighetsskétseln
med obeskattat arbete. Till sist ska jag bertra de alt vanligare tankarna
att beskatta just fastigheter darfor att det & en skattebas som inte & s
rorlig och ocksa som ett sétt att finansiera kostnader for infrastruktur.
Formogenhetsskatten berdrs inte hdr, men synséttet i avsnitt 7.1-7.3
kan |&tt Overforas aven till det fallet.

7.1 Stampel skatt

Stampelskatt utgar vid alla fastighetsforsaljningar och & formellt lika for
egnahem och hyreshus. Den totala skatt som betalas av en viss sektor
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beror pa hur hdg omséttningen & inom respektive bestand, dvs hur ofta
hyreshus respektive egnahem sljs, samt av marknadsvérdenas storlek.

Det & emelertid &t att konstruera fall dér egnahemsigarens
kostnader for stdmpelskatt & vasentligt htgre &n motsvarande kostnad i
hyreshussektorn. Vi kan ténka oss ett kommunat bolag eller ett
langsiktigt inriktat privat fastighetsbolag som koper och sdjer fastigheter
ytterst sdllan. Det kan ocksa vara S att fastigheten lagts i ett bolag och
at det sedan & bolaget som sdjs. Eftersom den juridiska person som
&ger fagtigheten inte andrats blir det formdlt ingen fastighetsforsdljning
och darmed inte heller ndgon stampelskatt. | fal som dessa skulle en
egnahemsdgare drabbas av en vésentligt hogre skattebdrda pga
stdmpel skatten én vad en hyresgast skulle gora.

Detta resonemang forutsdtter dock att stdmpelskatten &r vasentligt
hogre 8n de kostnader som det innebér att registrera ett nytt kdp mm.
Denna forutséttning tycks stamma med verkligheten.

L& oss anta att det & sa att den genomsnittlige egnahemsagaren
under en normal livscykel bidrar mer till statskassan genom stampet
skatten an vad en genomsnittlig hyresgast gor. Man kan forhdlla sig ill
detta pa &tminstone tre olika Sétt:

A. Att egnahemsdgaren betalar mer kan ses som en oréttvisa som boér
dtgéardas genom att stampelskatten sinks. (Denna standpunkt kan
ocksa motiveras av att en sankning kan ledatill 6kad rorlighet och et
béttre utnyttjande av fastighetsbestandet.)

B. Att egnahemsigare betalar mer kan ses som en oréttvisa som bor
atgardas genom att egnahemsigaren kompenseras pa andra Sitt,
t.ex. genom en l&gre vanlig fastighetsskatt. De skattesatser som
redovisats ovan skulle da justeras ner utifran en beddmning av den
genomsnittliga egnahemsagarens genomsnittliga arliga stampelskatt
(efter avdrag for de verkliga kostnaderna for registrering av képen.)
Som framgétt av mina tidigare resonemang & jag mycket skeptisk till
denna form av svargenomsynliga kompensationssystem. Anser man
at stémpelskatten missgynnar egnahemsagaren tycks det mig mer
logiskt att sAnka stampel skatten, atminstone for denna grupp.

C. Att egnahemsagaren betalar mer kan till Sst ses som en fordelnings-
politisk atgérd, dar man beskattar en grupp (egnahemsigaren) som i
genomsnitt har en béttre ekonomisk stélning jémfért med den grupp
som inte beskattas lika hart (hyresgasten).

Mot detta argument kan dock invandas att man i sa fall lagger skatten
pa ndgot som inte & sa entydigt knutet till den ekonomiska stallningen.
Det finns ju t.ex. klara regionaa skillnader i andelen hushdll som ager
egnahem, dar monstret mer tycks vara att fler bor i egnahem i regioner
med sdmre ekonomisk situation. | grunden handlar dock dettai hog grad
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om en véarderingsfraga dar problemet & om det ska goras avsteg fran
en neutrditet i fastighetsheskattningen med héanvisning till att ndgon viss
grupp har en ekonomisk situation som innebér att de kan béra en hgre
skatt.

Sammanfattningsvis menar jag att om man anser att stémpel skatten
drabbar egnahemsagare pa ett sitt som &r oréttvist jamfort med hyres-
gasterna, & det lampligast att andra utformningen av stémpelskatten,
t.ex. s att den far en niva som motsvarar kostnaderna for registrering
av ett fastighetskop.

7.2 Realisationsvinstbeskattning

| sin grundform kan realisationsvinstbeskattningen ses som en form av
inkomstbeskattning dér de personer som haft turen att kunna sdlja sin
fastighet med en betydande vinst fér betala skatt pa det Gverskott som
forsdjningen givit. En sadan redisationsvinstskatt kan tas ut béde av
enskilda personer och foretag som sdjer fastigheter med vingt. Pa
motsvarande sétt kan den som séljer med forlust gora avdrag fran andra
inkomstdag.

Utifran detta synsétt har realisationsvinstskatten inte mycket att gora
med fragan om neutralitet mellan hyresgaster och egnahemsigare. Det
& ju bara en viss kategori av fastighetségare inom respektive grupp som
drabbas — de som har haft turen att kunna tjana pengar pa koép och
forsdjning.

Ibland hévdas att realisationsvinstbeskattningen & felaktigt utformad
darfor att man beskattar nominella vinster och inte bara reaa vinster.
Anser man att realisationsvinstbeskattningen, pa grund av detta eller
andra skd8l missgynnar egnahemségaren, tycks det mig, i linje med
argumenten i foregdende avsnitt, mer logiskt att andra pa skattens
utformning an att kompensera den drabbade gruppen genom justeringar
i andradelar av skattesystemet.
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7.3 Beskattat kontra obeskattat arbete

Dagens skattesystem innebér att den som hyr nagot — vare sig det & en
bostad eller en bil — betalar ett pris som innefattar den skatt som utgar
pa det arbete som uthyraren utfor. Den som &ger nagot och gav utfor
en del av skotseln av objektet kommer inte att behtva betala skatt pa
detta arbete.

Detta forhdlande & genomgaende i skattesystemet och altsa inte
ndgot som & speciellt for bostadssektorn. Darmed borde det inte
motivera nagra sarskilda atgarder just pa bostadssektorn.

Mdjligen kan man argumentera pa foljande sitt. Om en hyresgast vill
utfora en arbetsinsats i den fastighet dar hushdlet bor, och dér
arbetsinsatsen i mangd motsvarar ungefér vad en egnahemségare utfor,
borde det kunna utga en hyresreduktion som inte ses som en beskatt-
ningsbar arbetsinsats. Det kan rora t.ex. trappstadning eller skotsel av
gronytor, beskattas. Foljande tva krav bor rimligen vara uppfyllda for att
négot ska klassificeras som en arbetsinsats som liknar egnahems-
agarens insats och inte beskattas som ett vanligt arbete:

- Arbetet ska goras i direkt andutning till den l&genhet som personen
hyr.

- Arbetet ska i omfattning motsvara vad en vanlig egnahemsagaren
utfor for likartade arbeten, vilken innebér att det knappast kan handla
om mer an négratimmar i veckan.

Man kan ocksa notera att denna skillnad mellan egnahem och hyres-
lagenheter minskat under senare & genom att hyresgasten har mgjlighet
att gora mer av det inre underhdlet galv. Darmed kommer ju dven det
arbetet att utforas med obeskattat arbete.

Samtidigt s3 reser denna punkt fragan om vilka skillnader mellan
egnahem och hyresboende som ska ses som naturliga sérdrag for
respektive boendeform och vilka som ska ses om ”onaturliga” skillnader
som det ska kompenseras for. Att mer insatser kan utféras med
obeskattad arbete om man &ger ndgot hor enligt min mening mer till de
"naturliga’ skillnaderna, pa samma stt som att den som &ger tar storre
ekonomiska risker. Det & dérmed inget som staten har anledning att
systematiskt kompensera for genom att anpassa skatte- eller
regelsystem med hénvisning till detta.
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7.4 Att beskatta fastigheter darfor att det ar en
mindre rorlig skattebas m.m.

Idag har det blivit dlt vanligare att diskutera fastighetsskatt, sarskilt
skatt pa mark, som en bra inkomstkéla for staten i en situation dér
andra inkomstkallor & mer flyttbara. Det bor understrykas att denna
fraga & helt oberoende av diskussionen om neutralitet tidigare. Inget
hindrar ju att man utdver de atgarder som & motiverade ur neutralitets-
synpunkt lagger pa en skatt bade pa egnahem och hyreshus for att pa
det sdttet dra in penger till statskassan och finansiera olika offentliga
tjanster eller transfereringar.

Neutralitetsfragan kan dock paverka vad som & en lamplig utform-
ning av en sadan skatt. Det & t.ex. inte gavklart att en sdan skatt
enbart ska knytas till marknadsvéardet pa fastigheten. Specidllt i en
expansv ort med hyresreglering innebdr ju en marknadsvardebaserad
fastighetsskatt att egnahemsagare kommer att fa betala en storre andel
av de offentliga tjansterna an hyresgasterna. Hyresregleringen hdller ju
nere marknadsvardet pa hyreshusen och darmed den skatt som betalas
av fastighetsdgaren/hyresgasterna. Att mer i detalj diskutera hur en
sidan extra fagtighetsskatt kan utformas faller dock utanfor amnet for
denna uppsats.

Detsamma gdler tanken att infora en kommunal fastighetsskatt
bland annat for att finansera lokaa investeringar i infrastruktur. |
manga |lander & ju fastighetsskatten en viktig lokal inkomstkéla. Aven
detta kan dock ses om et system som ligger vid sidan av den
grundl&ggande neutralitetsbetingade fastighetsskatten.

8 Sammanfattande avd utning

Huvudtankarna i detta PM kan sasmmanfattasi foljande punkter.

1. Om man betraktar egnahem som varaktiga konsumtionsvaror ska
man inte beskatta den " nytta’, den "16pande avkastning”, som kopet
av egnahemmet ger.

2. Om man betraktar egnahem som varaktiga konsumtionsvaror ska
inte kostnader for dem vara avdragsgilla nér hushdllens skatt
beréknas.

3. Dagens regler som innebédr att alla rantekostnader & avdragsgilla,
leder i praktiken till att egnahemsdgaren kan dra av vissa kostnader
for sin bostadskonsumtion. Detta kan inte hyresgéasten gora.

4. Fastighetsskatt pa egnahem kan ses som en kompenserande atgard
for att neutralisera skatteeffekten av ranteavdragen. Nivan pa
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fastighetsskatten ska d& bestammas sa att statens totala inkomster
fran fastighetsskatten pa egnahem motsvarar skatteeffekten av de
(hogre) ranteavdrag som egnahemségaren i genomsnitt har.

5. Med en sddan fastighetsskatt pa egnahem finns det ingen anledning
att ha nagra séirskilda subventioner (rantebidrag) till hyreshus och
heller ingen anledning att ha nagon fastighetsskatt pa bostadshyres-
hus.

6. Andra fastighetsrelaterade skatter och subventioner kan diskuteras
separat utifrén sina speciella forutsattningar och roller. Detta géller
t.ex. stampelskatt, redisationsvinstskatt och férmogenhetsskatt. Det-
samma géller om man vill ha generella subventioner av bostader eller
om man Vvill beskatta fastigheter av andra skél, t.ex. darfor att det &
en skattebas som inte kan flyttas sa |4t.

Till sist kan vi &ervanda till fragan om vad egnahemmet " egentligen”
framst &r. Ar det framst en varaktig konsumtionsvara eller en kapital-
placering. Det avgorande & kanske hur manniskor ser pa sitt kop av
egnahem. Tanker de flesta egnahemsagare/egnahemskopare pa ett satt
som motsvarar A nedan eller pa ett sitt som motsvarar B nedan?

Synséit A. Egnahemmet & en béttre boendeform &n en hyresbostad.
Har man tur kan man dessutom f& en béttre avkastning &n om pengarna
placeras i aktier eler obligationer. Men egnahemmet skulle valts &ven
om den rent monetéra avkastningen pa det investerade kapitaet var
klart |agre an dessa alternativ.

Synsétt B. Som boendeform & egnahemmet underlégset, bl a pga att
det da & kostsammare att flytta och att den leder till storre ekonomisk
osakerhet genom att man & ansvarig for ala reparationer. Samtidigt &
den ekonomiska avkastning sa mycket hdgre om man koper ett hus, att
det & vart att acceptera nackdelarna som boendeformen innebér.

Om man tror att synsétt A & betydligt vanligare 8n synsitt B sa
talar det rimligen for att egnahemmet i férsta hand bdr ses som en
varaktigt konsumtionsvara. Man koper det i sa fal forst och framst for
den icke-monetéra avkastningen.
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Fastighetsbeskattning i Kalifornien —regler
och erfarenheter
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1 Bakgrund och regler

1.1 Bakgrund

| mitten pa 1960-talet intréffade en fastighetsskatteskandd i Kalifornien.
Detta ledde till inforandet av en beskattning som utgick fran en viss
procent av fastighetens marknadsvarde. Under borjan pa 1970-talet
Okade fastighetspriserna kraftigt i Kaifornien. Som en f6ljd hérav dkade
dven uttaget av skatt pa fastigheter. Det Gkade skatteuttaget forde med
sig krav pa en forandring av systemet och sinkning av skattenivan.
Situationen har nérmast betecknats som en skatterevolt.

Den nya beskattningsmodellen som inférdes 1978, benamnd
proposition 13 efter fordaget som den lagstiftande férsamlingen hade att
ta gdlning till, baserades pa anskaffningsvardet i stdlet for
marknadsvardet vid  beskattningstidpunkten.  Overgéngen  till et
anskaffningsvardebaserat  underlag jamte en adlmén sinkning av
skattenivan bifdlls av delstatsparlamentet med tva tredjedels majoritet
efter det att man hade missyckats under tva ars tid med att astad-
komma ett fordag om reducering av fastighetsskatten.

1.2 Reglernai korthet

Inledningsvis maste man hdla i minnet at fastighetsbeskattningen i
USA i forgta hand & en kommuna angeldgenhet. | Kalifornien & dock
fastighetsskatten sedan omléggningen &ven en delstatlig fraga. Enligt
delstaten Kaliforniens kongtitution géller sedan 1978 att beskattningen
av fastigheter utgar frén anskaffningsvardet for fastigheten i fréga (Art.
XA, sect. 2).

Den nya beskattningsmodellen innebar att skatten sattes i relation till
inkopspriset samtidigt som den effektiva skatten sanktes fran
25 procent till 1 procent av skatteunderlaget. Skatteoml&ggningen
medforde sdledes en skattelindring for samtliga fastighetsagare.

Reglerna innebér i korthet foljande. Varje fastighets skatteunderlag
baseras pa dess uppskattade marknadsvéarde 1975 eler pa kope-
skillingen vid senaste forsajning om forsdljningen skett efter 1975. Sa
lange fastigheten &gs av en och samma &gare réknas skatteunderlaget
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upp med inflationstakten, dock maximalt med 2 procent per &r.
Inflationstakten méts med konsumentprisindex eller jamforbara data for
det omréde dar fastigheten skall beskattas. Vid en forsdjning utgor
kopeskillingen det ingdende skatteunderlaget for den nye agaren.

Det finns flera undantag fran huvudregeln. Det & sdledes mgjligt att
sanka skatteunderlaget om den skattskyldige kan visa att har fastigheten
gunkit i varde. Fordldrar har dessutom mdjlighet att sdlja eller overldta
fastigheten till sina barn som da har rét att Gverta foradrarnas
skatteunderlag. Regeln infordes i syfte att underlétta generationsskiften
inom familjeagda lantbruk. Det & &ven tillétet for bl.a skattskyldiga
Over 55 & och handikappade att ta med sig skatteunderlaget fran sitt
gamla hus né&r de flyttar. Som huvudregel géller att detta endast &
tilldtet vid forsaljning och kdp inom en och samma kommun. Det & dock
inte ovanligt att kommuner har tilldtit hushdl at flytta in fran en annan
kommun och ta med sig det gamla underlaget fran ursprungsfastigheten.
| princip gdller i sddana Situationer att den forvarvade fastigheten inte
far ha ett hogre marknadsvarde @n den forsdlda. Det finns dock
undantag fran denna regel som innebar att om forsdjning och kdp sker
inom ett och samma & fa& dock den forvéarvade fastigheten ha ett
anskaffningsvarde som & fem procent hogre. Sker forvérvet av
ersétningsfastigheten inom tva & fran forsdjningen tilléts vardet vara
tio procent hogre. Erséittningsforvarvet maste ske inom tva ar for att
man skall ha rétt att ta med det gamla underlaget. Om en fastighet
genomgar en reparation eller ombyggnad gdler sarskilda regler for att
faststélla en lamplig storlek pa underlaget. | det fall et hus totalforstors,
t.ex. genom brand, och &garen dérefter Skaffar sig en likvérdig
ersdttningsbostad har denne rétt att behdlla det gamla skatteunderlaget.

Sammanfattningsvis galler som regel att ala &garbyten resulterar i
ett nytt skatteunderlag.

2 Erfarenheter fran Kalifornien

Systemet med ett anskaffningsvardesbaserat underlag har varit i kraft i
drygt 20 &r. Nedan redovisas vissa erfarenheter och konsekvenser fran
Kdifornien. Framstdlningen bygger pa uppgifter pa olika forsknings-
och myndighetsrapporter samt kontakter med tjansteman vid den
Kaliforniska delstatsmyndigheten Legidative Analyst’s Office (LAO).
Det & viktigt att hdla i minnet att erfarenheterna endast i begransad
omfattning kan 6verforas till Sverige eftersom forhdlandenai vasentliga
avseenden skiljer sig & mellan landerna.
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2.1 Debatt och stridsfragor

Néstan omedelbart efter inforandet av det nya beskattningssystemet
restes invandningar om att det nya systemet inte var kongtitutionellt
godtagbart. | ett avgorande fran 1992 fastdog dock den federala hogsta
domstolen att ett system som bygger pa anskaffningsvardet inte strider
mot den likabehandlingsprincipen i den amerikanska konstitutionen
(Equa Protection Clause of the Condtitution). Domstolen menade bl.a
att delstaten med rétta kan utga fran att en ny dgare av en fastighet vid
tidpunkten for forvérvet, inte har samma intresse av en garanti mot
hogre skatt jamfort med en &gare som redan har inréttat sig efter den
rédande skattenivan och inte har mojligheten att avsta fran forvarvet om
skatten bedoms som altfor hog (U.S. Supreme Court i malet Nordlinger
mot Hahn). Sdvitt nu & kant forekommer det for nérvarande inte nagra
domstolsprovningar déar skattesystemet utmanas fran en kontitutionell
synvinke.

Det pagar en standig debatt om skillnaderna i beskattning beroende
pa innehavstid och det faktum att identiska fastigheterna kan beskattas
sdolika. For vissa utgor olikheterna en kontroversiell fréga medan andra
framhdller att det & systemets formaga att skydda personer med en
fixerad inkomgt, t.ex. pensiondrer, fran dramatiska skattehojningar som
utgor nyckelkomponenten for att bibehdlla systemets folkliga stod.
Hittills anses det inte ha funnits nagot underliggande folkligt stod for att
reformera systemet. Prisfalet under forsta héften av 1990-talet har
dessutom minskat det fiskala intresset for att pa nytt Gverga till ett
marknadsvardebaserat systent'.

Fastighetsskatten & for néarvarande en central fréga nar det géller
att reformera de skattemassiga forhdlandena mellan delstaten och
kommunerna. En standigt kontroversidl fraga & hur intékterna av
skatten ska fordelas. Manga ganger har kommunerna forsokt kompens-
era skattebortfall genom att infora olika transaktionsskatter. Farhagor
har dock framforts, i forsta hand fran kommunalt hdll, att dessa skatter
inte har samma stabilitet betréffande skatteintékterna som fastighets-
skatten.

2.2 Kapitaliseringseffekter

Omlé&ggningen av skatten i Kalifornien bestod av en omfattande skatte-
sankning kombinerad med ett underlagsbyte till ett anskaffningsvérde-
baserat underlag. Overgangen till ett anskaffningvardebaserat underlag

! Sheffrin, s. 35.
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jamte den allmanna skattesdnkningen medférde — férutom reducerad
skatt — att fastighetsdgarna okade sin formdgenhet eftersom de i alman-
het kunde rékna med ett hogre forsaljningspris den dag de sdjer fastig-
heten.

Fastighetspriserna och darmed &ven skatteunderlagen for nyfor-
vavade fastigheter steg avsevért efter omléggningen av
skattesystemet. Omlé&ggningen anses ha spelat en avgorande roll i
okningen av fastighetsprisernaii Kalifornien sedan inforandet 1978

2.3 Adminigtrativa erfarenheter m.m.

| Kalifornien finns sedan omlaggningen av systemet for drygt 20 &
sedan inte ett permanent fastighetsvarderings- och taxeringsforfarande
liknande det i Sverige. | dlmanhet sa kréaver det nya systemet mindre
adminigtration @n det marknadsvérdebaserade system som man hade
tidigare eftersom det inte & nodvandigt att taxera om varje fastighet
aligen dler inom vissa intervall. Systemet uppskattas kosta ca
450 miljoner dollar varje ar (3,6 miljarder kr). Skatten drar arligen in ca
20 miljarder dollar (160 miljarder kr).

Det finns majlighet att fa ett reducerat underlag om fastigheten
minskar i véarde, t.ex. pa grund av ett prisfall. Denna regel har skapat
stora administrativa problem. Under forsta héften pa 1990-talet
stagnerade fastighetsmarknaden i Kalifornien och fastighetspriserna lag
dtilla eller gonk. Som ett resultat av detta blev skattemyndigheter och
domstolar dverskdljda med framstdlningar om reduktion av underlaget.
Under forsta hdlften av 1990-talet steg antalet dverklaganden darfor
lavinartat och uppgick 1995/96 till ca 246 000°. Manga ganger har
myndigheterna och den enskilde haft mycket skilda uppfattningar om
storleken pa vardeminskningen. Arbetsbelastningen pd myndigheterna
har medfort stora problem. Delstaten har stéttat kommunerna med |an
for att dessa ska klara av situationen.

Mdjligheterna till att fa sin fastighet omtaxerad vid véardeforand-
ringar, dvs. férandringar i sdnkande riktning, har &en en mer okénd
baksida som kan medféra obehagliga Overraskningar for husdgare som
anvant sig av denna mojlighet. Antag att skatteunderlaget sanks for en
fastighet efter ett Gverklagande. Om marknadsvérdet pa fastigheten
darefter tiger kommer beskattningen att pa nytt utgd frén den

2 Schwadron s. 82. Kontakterna med LAO stérker riktigheten av denna bild
&ven om man uttrycker saken s att det &r troligt att skatteomlaggningen bidrog
till prisstegringen.

% Sheffrin, s. 42.
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ursprungliga upprakningen forutsatt att marknadsvéardet uppgar till detta
varde. Uppjusteringar av detta dag & inte forema for begransningar till
tva procent’. Antag t.ex. att en hus har ett underlag som uppgér till
150 000 dollar 1995, men pa grund av nedgangen i marknadspriserna
har huset endast ett varde om 140 000 dollar 1996. Skattemyndigheten
skall da sanka underlaget till 140 000 dollar. Om fastighetsmarknaden
under 1997 dterhdmtar sig och huset detta & har ett varde om 160 000
aterstdls underlaget till 150 000 plus en upprakning om tva procent for
1996 och en ytterligare upprakning om tva procent for 1997. 1997 &s
underlag uppgd déarfor till 156 000 dollar. | detta forfarande réknas
fastighetens skatteunderlag upp med 11 procent pa ett enda ar.

Savitt framkommit har myndigheterna inte uppméarksammat négra
problem i form av skattefusk, t.ex. genom att kOparen och sdjaren i
samrad uppger en felaktig kopeskilling i syfte att minska skatter?.

2.4 | nl&sningseffekter

En nackdedl med ett anskaffningsvérdebaserat underlag & att det ger
upphov till sk. inldsningseffekter. Med detta avses att en anskaffnings-
vardebaserad skatt genom sin konstruktion leder till att manniskor véaljer
att behdlla sina fastigheter under en langre tid jamfort med det fal da
skatteuttaget inte & kopplat till anskaffningsvardet. Grunden till detta &
att underlaget for skatten bara ligger fast (redlt sett) sd lange den
skattskyldige inte byter bostad. Ju langre han eler hon har &gt sin
bostad, och/éller ju mer fastighetspriserna har stigit under denna period
utover inflationen, desto storre blir skattehtjningen i samband med ett
bostadsbyte. | den man bostadsbytet ger upphov till vésentligt hogre
skatteuttag & det sannolikt att enskilda, av skatteskdl, bor kvar léngre i
sina bostéder an de skulle ha gjort om skatteuttaget inte var relaterat till
fastighetens varde vid anskaffningstidpunkten.

Det har gjorts forsok till at anadysera hur Gvergangen till ett
anskaffningsvardebaserat  underlag paverkat hushdllens mobilitet i
Kdifornien. Analysen bygger inte pa empiriska resultat utan baseras pa
vissa antaganden om bl.a. hushdllens fastigheter, inkomstférhallanden
och inflationsutveckling®. Enligt modellen minskar mohiliteten ju hogre
den dlmadnna vardestegringen pa fastigheter & i forhdlande till
storleken pa skatteunderlaget. | analysen anges att inldsningseffekterna
for mer flyttbenagna hushall avseende mobilitet och vidhéngande

4 Sheffrin, s. 4.
® Uppgift fr&n LAO
® O'sullivan, s. 79f.
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valfardsforluster som sma eler tamligen begransade. Forfattarna fram:
hdller eméllertid att for de hushdll som tenderar att behdlla sin bostad
under en langre tid s3 & dock effekterna betydligt storre eftersom
skattekostnaden blir avsevért storre vid ett bostadsbyte. Innehavstiden
Okar sdledes i storre utstrackning med storre vafardskostnader till foljd.
Det framhdlls att den jamforelsevis 1ga skattesatsen om 1 procent
paverkar omfattningen av inlasningseffekterna och att med en hogre
skattesats skulle det anskaffningsvéardebaserade underlaget ge upphov
till betydligt storre inlasningseffekter. Systemet anges medfora att
sannolikheten Okar for att hushdl med 13g flyttbendgenhet &ger sina
bostader medan hushdll med hog flyttbendgenhet i hogre utstréckning
hyr sina bostader.

En iakttagelse frén en annan undersokning & att fastigheter dér
agaren galv & bosatt omsatts mer séllan @n smahus som & hyresbo-
stader’.

Inldsningseffekter som systemet skapat har till viss del kunnat
neutraiseras genom olika undantag som méjliggjort for bl.a. pensionérer,
att fora Over sinatidigare skatteunderlag till det nya boendet.

Sammanfattningsvis & de hushdl som har mest att vinna pa
systemet ocksa de som av olika sk & minst benagna att byta bostad.

2.5 Rattvise- och fordel ningseffekter

Vid skattessnkningen och omléggningen fick smdhusigarna ungefar
35 procent av den totala skattelindringen. Resten fordelades pa foretag,
hyresvérdar och jordoruk. Generellt tjanade hoginkomsttagare mer pa
omléggningen @n meddklassen i termer av total skattelindring per
hushdll. Detta trots att valbestdllda hushdll i storre utstréckning bodde i
omraden med god ekonomi och lagre skattesatser. Egnahemsigare
tjdnade mer 8n de som bodde i hyresrétt. Hyrorna §0nk inte speciellt
mycket utan skattesdnkningen tillfoll fastighetsdgarna i stor utstréckning
i form av oOkade vingmarginder. De storsta skatteléttnaderna
uppnaddes i tatortskommuner eftersom  landsbygdskommunerna i
almanhet hade lagre skattesatser &n tatortskommunerna fore
omléggningert.

Efter omléggningen har dessutom vérdestegringen varit storre |
tétorterna vilket givit skatteférdelar.

7 Sheffrin, s. 24.
® Berger, s. 9.
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Olikheter i beskattningen

En av rapporterna anger att huvudproblemet med systemet & den stora
ordtvisa som ligger i at identiskt lika egendom med samma
marknadsvarde belastas med dramatiskt skilda skatteuttag”. Under
arens lopp har systemet skapat enorma skillnader mellan &gare av
identiskt lika egendom aven om prisfalet i borjan pa 1990-taet minskade
skillnaderna. En konsekvens av systemet & att unga nyetablerade
hushdll belastas med ett hogre skatteuttag medan &dre etablerade
hushall far ett allt 14gre skatteuttag med aren. Systemet innebér alltsa att
nykomlingar pa  bostadsmarknaden forlorar pa et
anskaffningsvardebaserat system. Eftersom unga hushal generellt sett
mer mobila an ddre hushdl innebér systemet att dessa hushall belastas
med ett genomgdende hogre skatteuttag. Uppfattningen framfors
emellertid att systemet nu har verkat under sa lang tid att det inte
bedoms som praktiskt majligt at dterga till et traditionellt marknads-
vardebaserat system . Om en aergang till ett marknadsvardebaserat
underlag skulle ha genomforts 1991 skulle 80 procent av de
pensionarshushdll som da hade basdret 1975 och som levde i storre
tétortskommuner fatt vidkannas en dkning av skatteuttaget med mer an
120 procent. En nedgang i den dlménna prisnivan som den under forsta
hadften pa 1990-tdet skulle naturligtvis minska hgjningara. Tva
reformer beddms dock som nodvandiga och mdjliga att genomfora for
at minska oréttvisorna. Det ena avser en hgjning av det absoluta
upprakningstaket fran tvatill fyra procent. Det andra avser slopandet av
mojligheten for narsdende, dvs barn, at oOverta forddrarnas
skattemassiga ingangsvérde vid fastighetsforsaljningar inom familjen.

Systemet har sdledes medfort dramatiskt stora skillnader i skatte-
uttag mellan fastigheter med samma marknadsvarde. Skillnaderna okar
nar fastighetspriserna stiger och minskar i tider av gunkande priser.
Under perioden 1975-1991 steg fastighetspriserna kraftigt i Kalifornien.
Under forga haften pa 1990-taet upplevde emellertid delstaten en
dlmén nedgdng i ekonomin som fick aerverkningar pa
fastighetspriserna. Konjunktursvangningarna aterspeglas i storleken pa
skillnaderna i skatteuttag mellan fastigheter med skilda forvarvsar
(basdr).

Berakningar som gjordes for Los Angeles County 1982 (dvs. fyra ar
efter omlaggningen) visade att de som kdpte smahus detta & svarade
for 13 procent av det totala skatteuttaget for smahus trots att de endast

°O'sullivan, s. 141.
0 o sullivan, s. 92.
" o sullivan, s. 138.
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utgjorde 6 procent av antalet skattskyldiga?. Aven vissa studier pa
skillnadernai skatteuttag i Lakewood County har gjorts. En person som
kopte ett smahus 1981 betalade det &ret en skatt om 840 dollar. Agaren
till den ndarmast identiska grannfastigheten med basar 1975 betaade
istdlet 280 dollar i skatt, dvs. endast en tredjedd av vad grannen
betalade ©.

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen pa fastigheter i Kalifor-
nien var ca. 0,55 procent & 1991 jamfort med en procent for de
fastigheter som forvarvats under aret. | stora expansiva kommuner i
Los Angeles och San Francisco regionerna hade 1991 mer &n
40 procent av hushdllen samma bostad som 1975". De har darmed 1975
ars taxeringsvarde som skatteméassigt in%éngs/érde. For dessa hushdl
var den effektiva skatten ca 0,2 procent *° jamfort med en procent for
de hushdl som nyligen hade férvarvats sin bostad. Om ett sadant
hushdll skulle ha kopt en identisk grannfastighet skulle altsa skatten
femfaldigats Over en natt.

En undersokning av forhallandenai LosAngeles County

Under forsta hdften pa 1990-tadet upplevde Kdifornien en alman
nedgang i ekonomin som fick dterverkningar pa fastighetspriserna. Pa
manga omréden i delstaten §6nk marknadsvardena pa fastigheter rejélt.
Storleken pa prisfalen skilde sig dock avsevart & mellan olika delar av
delstaten. En konsekvens av att marknadsvérdena §onk var att
skillnadernaii skatteuttag mellan fastigheter med olika bas&r minskade.

Det har gjorts studier hur skillnaderna i beskattning sig ut fore och
efter prisfallet i Los Angeles County. For fastigheter som hade basdr
1975 var den effektiva skatten i forhdlande till marknadsvardet i
genomsnitt 0,19 procent ar 1991, dvs. fore prisfallet. For fastigheter med
basdr 1981 var motsvarande siffra 0,58. For fastigheter med basar 1988
var sffran 0,69. Den genomsnittliga effektiva beskattningen var 0,45
procent vilket altsA speglar skattebortfalet for det almanna i
forndlande till ett marknadsvérdebaserat system.

Vid den andra méttidpunkten 1996 hade priserna gunkit avsevart
under flera ar i foljd. Motsvarande siffra for fastigheter med basar 1975

12 Schwadron, s. 82.

3 Schwadron, s. 84.

“ O'sullivan, s. 137.

!> Siffran kan &ven ge en antydan om inl&sningseffekterna avseende mobiliteten
i expansivaregioner.

** O'sullivan, s. 137.

17 Sheffrin, s. 18 ff



SOU 2000:34 Bilaga5 561

var 0,26 procent, fastigheter med basar 1981; 0,78, fastigheter med
basar 1988; 0,99, fastigheter med basdr 1991; 1,16. Notera vad prisfallet
orsakat ur beskattningssynpunkt for fastigheter med basar 1991; skatten
baseras pa ett varde som Overstiger marknadsvardet. De sarskilda
omtaxeringsreglerna far altsd trada in. Det genomsnittliga effektiva
skatteuttaget hade 6kat och uppgick nu till 0,71 procent. Mellan 1991
och 1996 har sdedes skillnaden i skatteintakter jamfort med ett
marknadsvérdebaserat system minskat p.g.a prisfalet. Effektiv
beskattning i forhallande till fastigheternas marknadsvéarde var 1991 0,45
procent men uppgick 1996 till 0,71 procent. Det betyder ait om dla
fastigheter skulle omtaxerats 1996 till gt marknadsvérde skulle
skatteintakterna Okat med 40,8 procent. Om samma omtaxering
genomforts 1991 skulle intékterna 6kat med 122 procent.

Under de senaste aren har fastighetspriserna aterigen dtigit i
Kalifornien. Skatteintékterna okar men samtidigt okar pa nytt dven
olikheterna i beskattning mdlan fastigheter med samma vérden. |
kustsamhdllen i Los Angelesregionen steg fastighetspriserna under 1997
med sA mycket som 25 procent. Denna prisbild &erfinns pa flera hall i
de expansiva delarna av delstaten &ven om prisuppgangarna inte varit
lika stor. En genomsnittlig forvérvare av en fastighet i Los Angeles
County betalade 1998 ca. fyra ganger mer i skatt jamfort med en
fastighetségare med basar 1975. Som ett exempel kan némnas att den
som kopte en fastighet 1998 for 240 000 dollar betalar 2400 dollar i
skatt (en procent av forvarvspriset) medan en person som ager ett hus
med samma varde med basdr 1975 endast betalar 600 dollar i skatt.

1991 fanns de storsta skillnadernai effektiv beskattning, i forhdlande
till marknadsvardet pa fastigheterna, i Santa Monica- omradet som &r
ett exklusvt omréde vid havet. Omradet hade dessutom de hogsta
genomsnittliga  vérdena avseende skatteunderlagen. De mingta
skillnaderna &erfanns 1991 i de omréden som I&g inne i landet och
langst frén centrum som West Covinaoch Lancaster. Dessa omraden
hade |aga genomsnittliga skatteunderlag. Slutsaten &r att i omraden med
generdllt sett hoga underlag for skatten var avvikelserna fran
marknadsvéardet stort, vilket tyder pa att vabargade omraden hade haft
de storsta skattefordelarna av omlaggningen. Ett undantag fran detta
samband var Chatsworthomradet som hade hoga genomsnittliga skatte-
underlag men dér skillnaderna var forhdllandevis sma i forhdlande till
marknadsvardet. Under prisfalet i borjan pa 1990-talet foll priserna mer
i vabargade hogprisomraden an i Ovriga omréden. Skillnaderna i
effektivt skatteuttag minskade darfor bade inom dessa omraden och
aven i forhdllande till de mindre vdbagade omrédena. | norra
Kdifornien var prisfallet mindre och skillnaderna i skatteuttag bestar
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darfér i hogre grad. En undersokning som avser San Mateo County i
norra Kalifornien bekréftar att sa ar fallet.

Antalet fastigheter i Los Angeles County med basar 1975 har
minskat under 1990-talet. 1991 hade 43 procent av alla fastigheter basdr
1975. 1996 hade andelen minskat till 33 procent. Naturlig mark-
nadsméssig omséttning av fastigheter och nybyggnation & de framsta
anledningarnatill minskningen.

Andelen ombyggda fastigheter med basar 1975 & hogre an for
Ovriga argangar eftersom ombyggnation & ett aternativ till att sdlja’®.
Minskningen av andelen ombyggda fastigheter med basdr 1975 &
dessutom lagre an for fastigheter med detta basar men som inte har
byggts om. Nér en fastighet vél har byggts om & det troligt att agaren
bor kvar eler gor ytterligare ombyggnationer, hellre an att sdja den.
Ombyggda fastigheter har generellt sétt ett hdgre marknadsvérde an
sadana som inte & ombyggda. En forklaring till detta kan vara att gare
till mer vérdefulla fastigheter har bedomt att det & i deras intresse att
bygga om hellre an att sdja. Detta kan da vara ett tecken pa att
skattefordelarna & storre for vérdefulla fastigheter an for fastigheter
som inte & lika vérdefulla.

Forfattarna till rapporten menar at prisfallet under borjan pa 1990-
talet i kombination med en marknadsméssig omséttning av fastigheter
och nybyggnation kommer, under forutséttning att fastighetspriserna
Okar mindre an tva procent, att medverka till att skillnaderna i effektivt
skatteuttag fortsdtter att minska. Olikheterna kommer dock aldrig att
helt utjamnas. Det framhdlls att helt avgorande for hur skillnaderna i
effektivt skatteuttag utvecklar sig & fastighetsprisernas utveckling i
fornalandet till upprakningen (som maximat & tva procent). Sa lange
fastighetsprisernas utveckling hdller sig under tva procent kommer
systemet att ge forutsdttningar for ett likartat skatteuttag. En hog
inflationstakt och/eller en stark prisutveckling for fastigheter kommer
dock att leda till att skillnaderna pa nytt okar. Man poangterar i
rapporten att med det nuvarande systemet kommer det altid att finnas
fastigheter som & avsevart underbeskatade i forhdllande till sitt
marknadsvardet och det kommer darfor altid att finnas upprérande
exempel pa "underbeskattade fastigheter” som ger upphov till debatt
och tidningsartiklar, sirskilt i exklusiva bostadsomréden i Kdifornien.

'8 Fastigheter som byggs om kan f& sk. multipla bas&r. Byggs t.ex. en ny flygel
till huset far tillbyggnaden nytt basdr.
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2.6 Progressivitet i beskattningen

Uppfattningen har framforts att i Sitt faktiska utfall har anskaffnings-
vardesystemet i Kaifornien en progressiv skatteprofil. Man stédjer sig
pa antagandet att i Kalifornien flyttar |&ginkomsttagare mer sdllan &@n
hoginkomsttagare, vilket da skulle medfora att hoginkomstagarna som
kollektiv skulle betala mer skatt. Som namndes tidigare & ocksa
pensiondrer och |aginkomsttagare Gverrepresenterade bland de fastig-
hetsigare som bor i fastigheter med basdr 1975. For svenskt
vidkommande finns det dock inte ndgra sikra och entydiga studier som
visar pa ett sidant monster i bendgenheten att byta bostad eler inne-
havstid.

2.7 Budgeteffekter for det allménna

Vid omléggningen av fastighetsskattesystemet i Kadifornien 1978
kombinerades underlagsbytet med en omfattande skattesdnkning.
Skatteuttaget sanktes i tva avseenden. For det forsta begransades
skattesatsen till en procent, vilket utgjorde en l&gre skattesats én den
som géllde i mgoriteten av kommunerna i Kalifornien. Fér det andra
innebar dtgérden att basera beskattningen pa anskaffningsvardet istallet
for pa marknadsvérdet, att den effektiva skattesatsen sanktes till under
maximigransen pa en procent. Den effektiva skatten for fastigheter var
nérmare 2,5 procent innan reformen tradde i kraft. Med hénsyn till att
skatten begransades till en procent av underlaget §onk de totala
intékterna fran fastighetsskatten hogst vasentligt till foljd av forand-
ringarna.  Skatteintékterna mer &n halverades mellan 1978/79 och
1979/80. Oml&ggningen till det anskaffningsvardebaserade underlaget
innebar att Kdifornien fick en med amerikanska matt mycket 1ag
effektiv skattesats.

Den generdla skattesénkningen férde med sig att ala skattskyldiga
vid ikrafttrédandet upplevde en skattemassig forbéttring. Det har
spekulerats i om omléggningen hade varit mgjlig att genomféra politiskt
utan att samtidigt genomfora den generella skattesdnkningen. Debatten
som tog sikte pa fragan om bristande réttvisa med det nya underlaget
hade sékerligen blivit mer omfattande.

Aldre hushdll & overrepresenterade bland sméhus med basdr 1975. 1991 till-
hérde 44 procent av husen med basér 1975 i Los Angeles County pensionéars-
hushéll. | San Mateo County i norra Kalifornien var siffran 49 procent.
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De minskade skatteintakterna fran fastigheterna var nodvandiga att
ersitta. Kalifornien hade haft 6verskott i budgeten aren narmast fore
reformen och hade darfér kunnat fondera skattemedel. Fonderingen
anvandes for att initiat tacka upp forlorade skatteinkomster. Langsiktigt
ersatte man de forlorade skatteinkomsterna med bl.a. hogre beskattning
av arbetsinkomster. Olika former av avgifter for att técka kostnader for
bl.a infrastruktur och exploatering inférdes ocksa. For att kompensera
bortfallet har &ven andra fastighetsanknutna skatter och avgifter inforts,
bl.a olika former av transaktionsskatter och  sédrskilda
nybyggnadsavgifter. Till en de ersattes altsa skattefinansiering med
avgiftsfinansiering. Skatteintakterna fran fastighetsskatten uppgar, som
namnts tidigare, till 20 miljarder dollar arligen (1998).

2.8 Kommersiellafastigheter

| Kalifornien omfattas &en néaringsfastigheter av det anskaffnings-
vérdebaserade underlaget. Det far till foljd att nar ett foretag byter
verksamhetdokaler kan skattekostnaden oka vasentligt. Detta for-
hallande medfor att foretaget skjuter upp bytet till mer dndamalsenlig
lokaler. Dessutom & det sannolikt att foretag som flyttar mer rege-
bundet kommer att hyra sina lokaler snarare an att &ga dem. Det anses
darfor finnas ett behov pa nytt infora ett traditiondlt marknads-
vardebaserat underlag for att eiminera den ekonomiska ineffektivitet
som blir foljden av att foretag stannar kvar i mindre dndamdsenliga
lokaler eller i hogre utstrackning valjer att hyra dessa®.

2 oaullivan, s. 141.
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1 Inledning

Statistiska Centralbyran (SCB) har pa uppdrag av Fastighetsbeskatt-
ningskommittén tagit fram ett omfattande datamaterial med uppgifter
avseende Overldtelser av bostadsrétter under perioden 1996-98 samt
uppgifter om bostadsréttsféreningarnas ekonomi enligt 1997 ars bokslut.
Undersokningen om bostadsréttsoverlatelser & en urvalsundersokning
som inkluderar endast bostadsréttsfastigheter som i taxeringen &
klassade som hyreshus och &gs av ékta bostadsréttsforeningar. For
nérmare detaljer om enk&tunderstkningen se bilaga 7. Det material som
kommittén erhdlit fran SCB & ett ramaterid som maste bearbetas
innan det kan anvandas for berdkningar och analyser. De insamlade och
bearbetade uppgifterna avseende Gverldtelser av bostadsrétter och
foreningarnas ekonomiska forhdlanden anvands for att ge en bild av hur
bostadsréttsl genheternas marknadsvarden varierar i bestandet samt for
att analysera konsekvenserna av andrade regler for taxering och
beskattning av bostadsréttsfastigheter.

| denna bilaga redovisas i avanitt 2 forst de justeringar av data-
materiadlet som vi har gjort. Bortfallet i undersokningen & som framgar
av bilaga 7 relativt omfattande och ligger pa runt 40 procent. Betydelsen
av bortfallet beror dock pa hur det fordelar sig Gver den population vi vill
undersoka. | avsnitt 3 redovisas dafor en kvalitetsanalys av det
insamlade bearbetade materiaet dér vi besktar bortfalets betydelse
samt jamfér med andra material. | avsnitt 4 redogors for hur data-
materialet delats in i grupper inom vilka prisbildningen kan anses vara
relativt homogen. | avsnitt 5 redovisas hur vi kongtruerat prisindex for
att kunna rakna om till 1998 &s vardeniva Sutligen redovisasi avsnitt 6
de antaganden och metoder som ligger till grund for anayserna som
redovisasi kapitel 13.

2 Bearbetning av insamlat datamaterial

Innan det insamlade datamaterialet anvands for berékningar och analys
har de insamlade uppgifterna granskats i syfte att upptéacka felaktigheter
och orimliga vérden. De uppenbara fel dler orimliga vérden som
upptacks har korrigerats eler klassats som bortfal. De fal dar ala
uppgifter avseende forhdlandena i foreningen saknas maste klassas
som bortfall. Né&r det ddremot saknas uppgifter for enstaka variabler
kan svarsfrekvensen i vissa fal okas. SCB har i enlighet med det upp-
drag de fétt av kommittén endast svarat for uppgiftsinsamling inklusive
utformning av enkéten och dataregistrering. SCB har dock gjort en grov
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genomgang av det insamlade materialet och har for vissa variabler
kommenterat angivna uppgifter (se bilaga 7). Med utgangspunkt i denna
har vi gjort en grundlig genomgang av de variabler som & aktuella for
var analys.

Det totala antalet dverldtelser i de foreningar i urvalet som svarat pa
enkdten uppodr till 31 578. Dessa Overlatelser aterfinns i totalt 1421
foreningar. | var analys ska dock endast de overlatelser som klassas
som marknadsmassiga inga. Antal marknadsméssiga Gverlatelser upp-
o& till 27 551 och fordelar sig patotalt 1 257 foreningar.

Ovan namndes att svarsfrekvensen for enskilda variabler i vissa fall
har okats. Detta gdller framst de finansiella variablerna dér t.ex. uppgift
om tomtréttsavgad saknas i 938 fall. Efter en granskning av de fall dér
uppgift saknas har vi funnit att det finns goda grunder att anta att det ror
sig om foreningar som avstétt fran att svara pa grund av att de saknar
denna egenskap. Vi har darfor i dessafall ersatt vérde saknas med noll.

Vi har dessutom gjort ett antal justeringar avseende uppgifter som
kan anses vara orimliga. De uppgifter som vi har vat att klassa som
orimliga tas inte med i analysen utan besktas som bortfall. | det
insamlade materialet forekommer dels lagenheter dér 18genhetsytan &
orimligt liten och dels l&genheter dar |&genhetsytan & orimligt stor. Det
finns 4 observationer dér lagenhetsytan understiger 10 kvadratmeter.
Dessutom finns det 5 lagenheter som har mycket stora légenhetsytor pa
Over 280 kvadratmeter. Mot bakgrund av dvriga uppgifter som lamnats
angdende dessa lagenheter & ytan troligen felaktigt angiven. Dessa
observationer har darfor exkluderats.

| vissa fal ingdr inte uppvarmning i manadsavgiften utan tillkommer
som brandetillagy. Om sA & fallet ska brandetillagget 1aggas Hill
manadsavgiften. | den enké som sants ut till de bostadsréttsféreningar
som ingd&r i undersokningen har tva frégor avseende brandetillagg
gdlts. Man fréigar dels om brandetillagg finns och dels hur stort
brandetillagget, 1 de fdl det forekommer, &. | de fal uppgift om
brandetilldgg forekommer och dess storlek har angivits har vi berdknat
brandetillagget som andel av foreningens arsavgifter for bostader.
Manadsavgiften har sedan réknats upp med den andel som réknats
fram. | de fal uppgift om brandetillégg saknas har vi imputerat ett
vérde. Detta har gjorts genom att rékna fram ett genomsnittligt brénde-
tillagg per kvadratmeter bostadsyta som sedan 1&ggs till avgiften. Vid
samtliga berékningar har hénsyn tagits till om féreningen har lokaer for
vilka uppvarmningskostnader inte ingdr i arsavgiften for lokaer. | 190
fall har uppgift om brandetillaggets storlek angetts och manadsavgiften
har ddrmed kunnat rdknas upp med beréknad andel. Dessutom finns det
312 observationer dér uppgift om bréandetilldggets storlek saknas och
varde imputerats.
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Vi har &en funnit att det i en och samma férening kan finnas
motstridiga uppgifter om uttag av avgift. Om en l&genhet i en viss
forening har avgift = 0 och det finns motsvarande |agenheter i samma
forening som har avgift > 0 har vi valt att borste fran de observationer
déar avgift = 0. Darmed uteduts fem observationer i analysen. | de fall
avgiften till féreningen for en [&genhet & noll men det samtidigt finns
uppgifter om att foreningens intakt fran avgifter & positiv har vi valt att
bortse frén dessai analysen. Det ror sig om ytterligare 55 observationer
som utesluts.

For att kontrollera rimligheten i uppgifter avseende ranteutgifter och
[an har vi bergknat bruttoréntan som andel av den totala skulden (dvs.
summa kortfristiga och langfristiga Ian). Vi har d& upptéackt vissa
extremvarden som vi beaktar som otillforlitiga. Det gdler tva for-
eningar, totalt 95 observationer, dér bruttoréntan som andel av den totala
skulden 6verstiger 68 procent. Dessa har darfor utedlutits ur materialet.
Det finns dock inget som tyder pa felaktigheter nar det gdler att
bruttorantan som andel av den totala skulden skulle vara orimligt |ag.

Slutligen har vi forsokt identifiera observationer for vilka uppgifterna
avseende Overlatelsepriset i kombination med avgiften till foreningen
framstér som orimlig. Vi har da utgétt fran en beréknad manadskostnad
for l&genheten definierad som summan av avgiften till féreningen och
kapitalkostnaden per kvadratmeter." FOr 87 observationer understiger
denna manadskostnad 4 kronor per kvadratmeter, medan den i 6vriga
fall dverstiger 16 kronor per kvadratmeter. De 87 extremvérdena har vi
betraktat som orimliga varfor dessa observationer utedutits ur
materiaet. Vi har aven kontrollerat rimligheten i Gverlatelsepriserna.
Det finns tva lagenheter i vart datamaterial som har Gverldtelsepriser
som Overstiger 45000 kronor per kvadratmeter. Mot bakgrund av
Ovriga uppgifter som ldamnats angdende dessa lagenheter &
Overlatelsepriset troligen felaktigt angivet. Dessa observationer har
darfor exkluderats.

| de analyser som redovisas i kapitel 13 utgdr vi fran lagenheternas
marknadsvarde per kvadratmeter enligt den definition som anges i
kapitel 12.4. Marknadsvérdet motsvarar |agenhetens Gverldtelsevarde
Okat med den andel av foreningens nettoskuld som & hanforlig till
l&genheten och minskat med bostadsréttens andel i foreningens Gvriga
tillgdngar. Som framhdllits i kapite 12.4, kan det ifrégesittas om
marknadsvéardet bor definieras med utgangspunkt i foreningens
nominella nettoskuld eler om hansyn bor tas till eventudla skillnader
mellan nettorantesatsen for foreningens lan och marknadsrantan vid

! Den beraknade kapitalkostnaden bygger pa féljande férutsattningar: Lantag-
aren forutsétts ta upp 1&n motsvarande hela marknadsvardet. Rantesatsen har
sattsrelativt 1&gt, 5 procent, for att tahansyn till avdrag for rantekostnader.
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Overlae setidpunkten. Eftersom kommittén vat att inte ta stélning till
denna fréga har vi i analyserna utgétt fran tva aternativa definitioner av
marknadsvardet. Den ena bygger pa foreningens nominella nettoskuld
medan den andra utgdr fran en med hansyn till rantelaget justerad
nettoskuld. En nérmare beskrivning av hur vi har gjort berékningarna av
marknadsvéardet per kvadratmeter utifran de tva adternativa
definitionerna ges i avsnitt 6.1. Liksom betréffande ménadskostnaden
finns i materidet vissa observationer for vilka de angivna uppgifterna
resulterar i orimligt laga marknadsvarden. Dessa observationer har
darfor ocksa utedutits ur materialet. Gransen for vad som kan anses
vara ett rimligt marknadsvérde per kvadratmeter har satts till 67 kronor
per kvadratmeter. Davi utgdr fran den nominella nettoskulden faller 398
observationer bort vilket betyder att datamaterialet i detta fall bestér av
26 900 overlatelser. Dessa Overldelser fordelar sig pa totalt 1248
foreningar. Om vi igtdlet utgdr fran en med hansyn till rantelaget
justerad nettoskuld faler 548 observationer bort vilket reducerar
datamateridlets omfang till 26 750 overlatelser fordelade pa 1238
foreningar. De tva definitionerna av marknadsvérdet resulterar alltsd i
tva olika datamateria. Skillnaden mellan de tva bearbetade data-
materidlen & dock marginell. Det bor pdpekas att trots att ett relativt
stort antal observationer av olika skd fallit bort har endast 9 respektive
19 foreningar fallit bort av totalt 1 257 féreningar. Om inget annat anges
baseras de berékningar som redovisas i denna bilaga pa det datamaterial
som utgdr fran den nominella nettoskulden och som omfattar 26 900

observationer.
3 Kvalitetsanalys av det insamlade data-
material et

Som tidigare namnts & bortfalet relativt omfattande och uppgar till
omkring 40 procent. Betydelsen av ett bortfal av denna storlek beror
dock pa hur det fordelar sig Gver den population vi vill understka. | vart
fall befaradesi vissa omraden av olika skd ett storre bortfall varfor man
valde att dverrepresentera dessai urvalet. Detta géller framst storstader
och storre kommuner. Av bilaga 7 framgdr att det storsta bortfallet
aerfinns i just dessa omraden vilket gor att det ser ut som om dessa &
daligt representerade. S& behover dock inte vara falet eftersom de &
Overrepresenterade i urvalet. For att fa svar pa om vart material, trots
bortfalet, & representativt har vi gjort vissa jamforelser med andra
material. De tva materid som vi jamfor med & SCBs intakts- och
kostnadsundersokning 1997 (IKU) som har uppgifter Over genom-
snittliga taxeringsvéarden per kvadratmeter samt uppgifter fran Maklar-
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samfundet Over Overlédtelsepriser per kvadratmeter 1997. Eftersom
Overldelserna i vart material & relativt jamnt fordelat Gver den
studerade perioden, 1996-98, kan de anses spegla 1997 &rs vardeniva.

For att kunna rékna upp vart datamaterid till populationsniva har vi
tagit fram vikter. | urvalet forekommer sk. dvertéckning vilket betyder
at individer som inte tillhdr den population vi avser undersbka har
kommit med. Vid berdkning av populationsvikter har vi utgétt fran att
Overtackningen i bortfalsstratum & procentudlt sett lika stor som i
svarssratum, dvs. proportiondl dvertéckning.

IKU & en urvasundersdkning som bl.a. innehdler uppgifter om
totalt taxeringsvarde och total yta for bostaddégenheter som vi kan
anvanda for att rékna fram ett jamforbart taxeringsvérde per kvadrat-
meter bostadsyta. Uppgifterna i IKU ligger pa en relativt hdg aggreg-
eringsniva.  Jamforbara uppgifter  finns for riket som hehet,
Storstockholm, Storgéteborg samt Gvriga kommuner med mer respektive
mindre an 75 000 invanare.

Tabell 3.1 Genomsnittliga taxeringsvarden per kvadratmeter 1997 for-
delade pa regioner, kronor

Taxeringsvardeenligt  Taxeringsvarde enligt  vart

IKU97 datamaterial

Totalt taxeringsvarde 147,1 Mdr kr 147,4 Mdr kr
Riket 3030 2750
Storstockholm 3920 3670
Storgéteborg 3500 3110
Ovriga kommuner 3069 2700

>75 000 invénare

Ovriga kommuner 2250 2280

<75 000 invanare
Anm: Taxeringsvardet inkluderar sdva bostader som lokaler.

Av tabell 3.1 framgdr at det totaa taxeringsvérdet enligt vart
datamaterial uppgdr till ca 147 miljarder kronor vilket sammanfaller med
uppgiften enligt IKU. N&r vi sedan jamfér genomsnittligt taxeringsvérde
per kvadratmeter for olika regioner finner vi vissa skillnader. For riket
som helhet ligger de genomsnittliga taxeringsvardena per kvadratmeter
baserade pa uppgifter fran IKU nagot hogre an i vart datamaterial.
Skillnaden i genomsnittligt taxeringsvérde per kvadratmeter mellan de
olika datamaterialen & dock inte anmarkningsvart stor i nagon av de
ovan namnda grupperna.
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Méklarsamfundet sammanstéller Statistik dver genomsnittliga Gver-
|&telsepriser per kvadratmeter pa kommunniva Dessutom kan man fa
uppgifter om genomsnittliga Gverlatelsepriser per kvadratmeter for olika
sadsdelar i innerstdderna i Stockholm, Géteborg, Mamé och Uppsda
Det datamateridl som Méklarsamfundet tillhandahdller & inget
urvalsmaterial och innehdller endast ett begransat antal Overldtelser
vilket betyder att en jamforelse med vart datamateriad maste ske med
stor forsiktighet. Det bor ocksa papekas att eftersom materialet endast
innehdller overldelser som formedlats av maklare & det troligt att
lagenheter med |aga Gverldtelsevarden & underrepresenterade. Genom
at skapa en vikt definierad som antal enheter i Maklarsamfundets
materiad delat med antal enheter i den totala populationen kan vi rékna
fram genomsnittsvarden avseende hela populationen. Dessa véarden kan
jamféras med motsvarande populationsuppréknade genomsnittsvarden
fran vart egna materia. Pa grund av for fa antal observationer kan vi
inte gora nagon jamforelse pa kommunniva. Daremot kan vi dela in
datamateridlet i olika regioner och berdkna genomsnittliga
Overlatel sepriser per kvadratmeter for dessa.

Tabell 3.2 Genomsnittliga Gverltelsepriser per kvadratmeter 1997 for-
delade pa regioner, kronor

Overl&telsepris enligt Overlatel sepris enligt vart

M aklarsamfundet datamaterial
Storstéder och storre
kommuner 2350 3480
Riket 1340 1350
Storstockholm 5550 5080
Storgéteborg 2180 3350
Ovriga kommuner 1250 770

Tabdl 3.2 visar at for riket som helhet skiljer g det genomsnittliga
Overlatelsepriset per kvadratmeter i princip inte als & mellan méklar-
data och vart datamaterid. Detsamma gdler for Stormamo. For
Storstockholm  ligger det  genomsnittliga  Overldelsepriset  per
kvadratmeter nagot lagre i vart datamaterial. Det genomsnittliga
Overlatel sepriset for Storgoteborg ligger daremot hogre i vart material.

Eftersom bortfalet i var undersokning & sarskilt sort i
Storstockholm  kan det ocksd vara av intresse att jamfora
Maklarsamfundets uppgifter Gver genomsnittliga Overldtelsepriser per
kvadratmeter for Stockholms olika stadsdelar och jamfort med
motsvarande uppgifter i vart material.
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Tabell 3.3 Genomsnittliga Gverlatelsepriser per kvadratmeter 1997 for-
delade pa stadsdelar/omraden i Stockholm, kronor

Stadsdel / Omréde Overlételsepris enligt Overlétel sepris enligt vart
Maklarsamfundet datamaterial

V asterort 7 750 6040

Kungsholmen 15 760 16 440

Ostermalm & Vasastan 17 340 17 100

Sodermalm 15320 13290

S6der om Soder 6 450 5960

Av tabell 3.3 framgédr att de genomsnittliga 6verlatelseprisernai de tva
forortsomrédena Vasterort och Soder om Soder ligger lagre i vart
material jamfort maklardata. Aven genomsnittet for Sodermalm &
hogre i méklardata an i vart material. Genomsnittet for Kungsholmen
ligger dock hogre i vart datamaterial, medan vardena for Ostermalm och
Vasastan & i stort sett likai de tva datamaterialen. Sammanfattningsvis
visar dessa jamforelser avseende genomsnittliga taxeringsvarden och
Overltelsepriser per kvadratmeter inte pa nagra systematiska skillnader
mellan de tva datamaterialen. Var dutsats & darfor att vart material,
trots bortfallet, &r tillfredsstéllande representativt.

4 Gruppering av datamaterial et

Prisbildningen pa bostadsréttsmarknaden skiljer sig & mellan olika delar
av bestandet och olika delar av landet. Utifran fastigheternas lage och
dder (vardedr) har datamaterialet darfor delats in i grupper inom vilka
prisbildningen kan antas vara relativc homogen. Nar det gdler vardedr
gbrsindelning i féljande 6 grupper:
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Vardearsindelning

Vardedr Kommentar

-1940

1941-50

1951-64

1965-74 Miljonprogrammet

1975-86

1987- Har ingdr krisdrgéngarna (1987-93)

N&r det gdller omradesindelningen har vi forst delat in materiaet efter
den forsamling dér fastigheten & beldgen. Déarefter ha vi deat in
forsamlingarna i grupper inom vilka vérdeférhdllandena kan formodas
vara likartade. Denna indelning har, fér dla forsamlingar utom de som
& beléggna i Stockholms, Goteborgs och Mamos innerstader, grundats
pa uppgifter avseende den genomsnittliga taxeringsvéardenivan for
smahusi respektive forsamling.? Tanken & att dessa genomsnitt speglar
den almanna marknadsvérdenivan for &gda bostader i forsamlingen.
Utifran detta materid har vi delat in ala forsamlingar utom de tre
storstadsomradenas innerstader i fyra grupper. Forsamlingar i grupp 1
har hogst taxeringsvérde per kvadratmeter, dérefter kommer grupp 2, 3
och 4 i falande ordning. | grupp 1 ingar, forutom Borgholms forsamling
och forsamlingarna Rytterne i Vasteras och Ronnang pa Tjorn, endast
forsamlingar i Stockholms l&n.

Antalet smahus i storstadernas innerstadsforsamlingar & emellertid
for litet for att samma indelningsmetod ska kunna tillampas pa dessa.
Som innerstadsférsamling definieras de forsamlingar som har mindre an
10 procent smahus.

Med hansyn tagen till materialets omfattning och graden av hetero-
genitet i vardenivéerna har vi inte ansett det befogat att dela upp
Goteborgs respektive Mamas innerstadsforsamlingar ytterligare. De har
darfor samlats i tva separata grupper. Stockholms innerstadsfor-
samlingar har emellertid tillrackligt manga foreningar och prisbildningen
& tillréckligt heterogen for att ytterligare en indelning kan vara befogad.
Stockholms innerstad har darfor delats upp i tva delar. Del 1 omfattar
Vasastan, Ostermam och Kungsholmens férsamling och de 2
Sodermalm, Kungsholmen och Essingedarna. Indelningen grundas pa
det genomsnittliga marknadsvérdet per kvadratmeter for bostadsrétts-
lagenheter i respektive forsamling. Definitionen av bostadsréttd agen
heternas marknadsvardet aterkommer vi till i avsnitt 6.1. Det genom-
snittliga marknadsvérdet per kvadratmeter ligger hogst i férsamlingar i

2 Uppgifter avseende den genomsnittliga taxeringsvardenivan fér sméhus pa
forsamlingsniva harstammear frén SCB.
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Stockholms innerstad och allra hogst & det i dd 1. Forsamlingar i
Goteborgs innerstad har i genomsnitt hogre marknadsvérde per
kvadratmeter én forsamlingar i Mamads innerstad.

Totat sett kommer vi att ha 8 omradesgrupper fordelade pa 4 stor-
stadsgrupper och 4 grupper avseende forsamlingar utanfor stor-
stédernas innerstadsomraden. For de senast némnda grupperna presen+
teras i bilaga 1 en lista dver de forsamlingar som ingdr i respektive
grupp. Det bor dock papekas att manga forsamlingar i landet saknas i
listan eftersom ala forsamlingar inte finns representerade i vart data-
material.

Omradesindelning

Omréde

Stockholms innerstad, del 1 Ostermalm, Vasastan, Kungsholmens férsamling
Stockholms innerstad, del 2 Ovrigadelar av Kungsholmen, Sodermalm, Essingedarna
Goteborgs innerstad
Malmé innerstad

Prisgrupp 1 Forsamling dér taxeringsvérde fér smahus'>588 000 kr
Prisgrupp 2 d:o dar taxeringsvarde for smahus 360 000-588 000 kr
Prisgrupp 3 d:o dar taxeringsvarde for smahus 240 000-360 000 kr
Prisgrupp 4 d:0 dér taxeringsvarde for smahus < 240 000 kr

1 Avser det genomsnittliga taxeringsvérdet for smahus med 120 kvadratmeter boyta

Omradesgrupperna kombineras sedan med vérdedrsindelningen. Det
visar sig att det for vissa kombinationer finns for fa foreningar varfor vi
maste & samman vissa grupper ytterligare. Detta galler sival omrades-
grupperna som vardearsindelningen. N& det gdler forsamlingar i
Goteborgs och Mamos innerstéader har vi inte négra uppgifter for
perioden 1965-74, dvs. miljonprogrammet, vilket betyder att vi inte kan
uttala oss om dessa. Detta géller &ven forsamlingar i prisgrupp 1 dér vi
endast har uppgifter for 7 foreningar vilket & alldeles for fa for att vi
ska kunna uttala oss om denna grupp. Indelningen utifran fastighetens
l&ge och dder i grupper, inom vilka prisbildningen kan anses vara relaivt
homogen, resulterar i totalt 28 grupper.

5 Prisindex for omrakning till 1998 ars
vardeniva

For att kunna renodla effekten av dndrade principer for taxeringen av
bostadsréttsfastigheterna & det vasentligt att vi i den jdmforande
analysen faststdller skatteunderlaget sa att det speglar véardefor-
hallandena vid samma tidpunkt som de taxeringsvéarden, faststédlda enligt
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gdlande regler, som jamforelsen utgdr fran. Vi har da valt att utga fran
forhallandena ar 2000. Det innebar att vi utgar fran de taxeringsvarden
som 2000 ars alménna fastighetstaxering enligt gélande regler kan
forvantas resultera i. Vart datamaterial innehdler emellertid endast
uppgifter avseende 1997 &s taxeringsvarden. Ar 2000 genomférs en
alméan fastighetstaxering av flerbostadshus (AFT00). Resultatet av
denna taxering & annu inte fardig. LMV har dock, for kommitténs
rakning, tagit fram prelimindra uppgifter avseende taxeringsvérdena
enligt AFTOO for bostadsdelen i de fastigheter som ingdr i vart material.
Dessa taxeringsvérden har sedan legat till grund for den jdmforande
analys som redovisas i kapitel 13. | tabell 5.1 redovisas forandringen i
taxeringsvérdet per kvadratmeter enligt dagens regler mellan 1997 och
2000, dvs. upprékningen som sker i och med omtaxeringen & 2000
(AFTO00).

Tabell 5.1 Foéréndring i taxeringsvarde per kvadratmeter enligt dagens
regler mellan 1997 och 2000, dvs. upprékningen vid AFTQO, procent

—1950 1951-74 1975-
Sthims innerstad
De 1 185% 175%* 130%*
Sthims innerstad
Dd 2 165% 175%* 130%*
1951-64 1965-74 | 1975-86  1987-
Goteborgs
innerstad 165% 165%>2 i.u. 120%?2 100%>2
Malmds
innerstad 160% 165%>2 i.u. 120%?2 100%>2
-1940 1941-50
Prisgrupp 1 155% 155% 165%? i.u. 120%%  100%2
Prisgrupp 2 150% 150% 145% 145% 125% 85%
Prisgrupp 3 135% 135% 140% 150% 125% 85%
-1950
Prisgrupp 4 150% 145% 140% 100% 80%

Anm. i.u. stér for ingen uppgift.
! Fér dessa &gdngar har ett samlat vérde beraknats for innerstadsférsamlingarna i del 1
och 2i Stockholm.
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2 For dessa &rgéngar har ett samlat vérde berdknats fér innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.

De flesta fastigheterna kommer att fa hgjda taxeringsvéarden vid den
almanna fastighetstaxeringen 2000. De storsta hojningarna finner vi i de
ddre delarna av bestandet i storstddernas innerstéder dar median
taxeringsvardet okar med 160 procent eler mer. Fastigheter med
vardedr efter 1987 belagna utanfor Stockholms innerstad kommer dock
genomgaende att fa sankta eller ofGrandrade taxeringsvarden.

Medan de taxeringsvarden som ligger till grund for vér jamférande
analys speglar 1998 ars vardeniva speglar overlatelsepriserna i vart
material  vérdeforhdllandena under perioden 1996-98. For att fa
jamforbarhet har vi, med hjdp av index som speglar den genomsnittliga
véardeutvecklingen pa bostadsréttsmarknaden mellan de tre dren 1996,
1997 och 1998 réknat om uppgifterna avseende bostads-
réttsl agenheternas marknadsvarden sa att de speglar 1998 &rs véarde-
niva.

For at berdkna index som speglar den genomsnittliga vérde-
utvecklingen har vi anvéant oss av den sk. hedoniska estimerings-
tekniken.® Mycket kort kan man siga att denna teknik gar ut pa att man
med hjdlp av dtatistisk regressionsanalys identifierar implicita priser pa
olika egenskaper hos en produkt, i vart fal bostadsrétts agenheten. Rent
praktiskt konstruerar vi prisindex genom att skatta regressionsekvationer
dar vi ldter bostadsréttdagenhetens Overldtelsepris justerat  for
foreningens formogenhetsforhdlanden bestdammas av ettt  antal
egenskaper hos lagenheten och foreningen samt det &r da dverlatelsen
&gde rum.

Vi utgd fran at prisskvationen har en multiplikativ form vilket
betyder att den kan uttryckas enligt foljande:

P =F (X)€"
)

| logaritmisk form far prisekvationen foljande utseende:

In Pius
@

dar Py« stér for bostadsréttslégenhetens Gverldtelsepris justerat for
foreningens formogenhetsforndlanden, X & en vektor som beskriver

=bInX +lt+e

® Fér en genomgdng av den hedoniska estimeringstekniken se exempelvis
" Sméhusprisernai Sverige” (1986) forfattad av Rune Wigren.
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egenskaper hos lagenheten och  féreningen, t  betecknar
overlatelsetidpunkten, och e & en felterm. b och | & parametrar som
skattas i samband med estimeringen av prisekvationen. | vart fal &ar vi
framst intresserade av den skattade parametern | som vi anvander for
att konstruera index for den genomsnittliga vardeforandringen per &r.

De egenskaper hos |&genheten och foreningen som vi valt att ta med
i regressonsekvationen & lagenhetens yta, anta rum, avgift till
foreningen, overldtelsetidpunkt samt fastighetens ader. Lagenhetens yta
och antal rum & starkt korrelerade med varandra och vi kan d&rfor inte
ta med bada i regressionsekvationen. Eftersom vi tror att bada
egenskaperna har betydelse for det justerade Gverlatelsepriset har vi
skapat en avvikelsevariabel for antal rum. Detta har gjorts genom att
forst skatta antal rum som en funktion av |agenhetsytan. Fran vérdet pa
variabeln antal rum dras sedan den del som kan forklaras av
lagenhetens yta.

Overl&elsepriset justerat for foreningens formogenhetsforhdlanden
defineras som dverlatelsepriset 6kat med den anddl av foreningens
finangella nettoskuld och minskat med den andel av féreningens reda
tillgdngar utdver bostadsréttdagenheterna som  hanfor sig till den
aktuella lagenheten. | avgiften till foreningen ingar kostnader for
ranteutgifter hanforliga till foreningens finansela nettoskuld. Det
betyder att avgiften & korrelerad med nettoskulden som utgor en del av
det justerade Overldtelsepriset.  Avgiften  inkluderar,  utover
ranteutgifterna, &en andra kostnader som t.ex. forvaltningskostnader, e
och valten som sannolikt har betydedse for det justerade
Overldtelsepriset. Vi har dafor aven i detta fall skapat en
avvikelsevariabel for avgiften dar avgiften minskas med den del som
forklaras av nettoskulden.

Nar det gdler fastighetens dder har vi utifrén vardedr delat in
fastigheternai 6 grupper (se avsnitt 4 i denna bilaga). FOr var och en av
dessa Adersgrupper har vi skapat en dummyvariabel. Dummyvariabeln
antar vérdet 1 (ett) om fastigheten tillhdr den aktuella adersgruppen och
vardet 0 (noll) om fastigheten inte tillhor den aktuella ddersgruppen.
Overléelsetidpunkten  representeras i ekvationerna  av  tva
dummyvariabler, en for 1997 och en for 1998. Det betyder att vi
relaterar vardeforandringen 1997 och 1998 till 1996 ars vardeniva. Den
regressionsekvation som vi skattar med hjélp av minsta kvadratmetoden
har sdledes foljande utseende:

InP,, =b, +b,INLGHYTA+b, INRUMAW +b, |n AVGAW

+b4D5]der +| 1D97 +I 2D98 te

©)
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dar Pus Star for bostadsréttdagenhetens  Overldtelsepris  per
kvadratmeter justerat for foreningens formogenhetsforhdlanden, by &r
en konstant, LGHYTA stér for lagenhetens yta, RUMAVV och AVGAW
& avvikelsevariabler for antal rum respektive avgift per kvadratmeter
till foreningen, Dyger & dummyvariabler som svarar mot fastighetens
dder, och Dg; och Dgg & dummyvariabler som svarar mot
Overldtelsedret. e & en felterm som antas vara normalfordelad och
fanga upp avvikelsen mellan det justerade Overlatelsepriset och det
sanna marknadsvardet. Som tidigare namnts skiljer sig prisbildningen pa
bostadsrattsmarknaden &t i olika delar av landet. Vi har darfor skattat
regressionsekvationer for var och en av omradesgrupperna som
presenterasi avsnitt 4. | detta sasmmanhang har det &ven varit mgjligt att
dela upp innerstaderna i Goéteborg och Mamo i tva grupper vardera.
Det betyder att vi har totalt 10 omradesgrupper. | tabell 5.2 redovisas
resultaten fran de skattade regressionsekvationerna.

Nér det gdler resultaten frén regressionsskattningarna ar vi framst
intresserade av de skattade koefficienterna for de tva dummy-
variablerna som svarar mot Overldtelsedret, dvs. | 1 och | ,. Resultaten
visar att samtliga skattade koefficienter for den dummyvariabel som
svarar mot Overldtedret 1998 & signifikant skilda fran noll pa en
procents nivan.® Med undantag av del | i Goteborgs innerstad samt
prisgrupperna 3 och 4 gdler detta aven for den dummyvariabel som
svarar mot Overlatelsedret 1997. For del | i Goteborgs innerstad samt
prisgrupperna 3 och 4 & denna skattade koefficient inte signifikant
skilda fran noll. Har bor dock pdpekas att om vi for del | i Goteborgs
innerstad 1&8gger till en dummyvariabel som anger om foéreningen har
réntebidrag blir koefficienten positivt signifikant pa 10 procents nivan.
Nar det gdler prisgrupp 3 erhdls genom att l1&gga till en dummyvariabel
for rantebidrag samt exkludera variabeln AVGAVV en postivt
signifikant koefficient pa 10 procents nivan. Vardet pa de skattade
koefficienterna & i bada fallen oférandrade.

Utifran de skattade regressionsekvationerna kan vi konstruera index
genom att ta anti-logaritmen av de skattade parametrarna | ; och | ».
Anti-logaritmen av | ; ger oss ett index som speglar vardenivan 1997 i
forndlande till vardenivan 1996 och anti-logaritmen av | , ger ett index
som speglar vardenivan 1998 i forhdllande till vardenivan 1996. Index
som speglar vardenivan 1998 i forhdlande till 1997 beréknas som index
1998 delat med index 1997. | tabell 5.3 redovisas beréknade index for

respektive omradesgrupp.

* Med statistiskt signifikant menas att man med en viss siékerhet, i detta fall 99
procents sikerhet, kan uttala sig om att det skattade vardet pa koefficienten &r skilt
frannoll.



Tabell 5.2 Skattade regressionsrekvationer (minsta kvadratmetoden).t

Beroende variabel Py Overlatelsepris per kvadratmeter justerat for féreningens férmogenhetsforhallanden, tusen kronor

Oberoende  Sthim:s  Sthim:s  Gbg:s Ghg:s Malmdés ~ Malmds Prisgrupp Prisgrupp Prisgrupp Prisgrupp
variabler innerstad, inner-stad, innerstad, innerstad, innerstad, innerstad, 1 2 3 4
Del | Del Il Del | 2 Del I1? Del P Del I
Konstant 2,414 2,127 2,951 1,528 1,353 0,146 2,312 2,076 1,653 2,870
(7,468)* (8,978)* (10,981)* (4,818)* (3,564)* (0,307) (19,533)* (27,861)* (17,067)* (11,851)*
INLGHYTA 0,089 0,013 -0,201 0,018 -0,042 0,280 -0,058 -0,032 0,122 -0,205
(2,710 (0,516)  (-3,012)* (0,236)  (-0,459)  (2,490)** (-1,997)**  (-1,879)** (5,652)* (-3,789)*
INRUMAVV 0,184 0,300 0,244 0,165 -0,407 0,150 0,011 0,232 0,277 0,488
(2,673)*  (6,697)* (2,485)** (1,693)*** (-3,173)* (0,723) (-0,274) (7,994)* (8,822)* (5,446)*
INAVGAVV  -0,034 0,073 -0,346 0,369 -0,524 0,692 -0,043 -0,282 -0,573 -1,618
(0,596)  (1,150)  (-2,331)** (2,932)* (-3,536)* (1,900)***  (-0,766) (-9,856)* (-12,062)* (-14,087)*
Dy 0,144 0,198 0,060 0,117 0,148 0,238 0,076 0,065 0,020 -0,027
(3,575)*  (7,942)* (1,540)  (3,406)* (2,864)* (2,814) (3,830)* (5,263)* (1,397) (-0,663)
Dgg 0,287 0,406 0,243 0,229 0,199 0,312 0,218 0,152 0,058 -0,108
(7,319)*  (15,506)* (5,986)* (6,710)* (3,663)* (3,709)* (11,508)* (12,342)* (3,973)* (-2,645)*
Daiger ja ja ja ja ja ja ja ja ja ja
Justerad R> 0,13 0,51 0,48 0,71 0,66 0,22 0,62 0,47 0,41 0,50
F-véarde 10,33 40,87 19,86 70,27 63,68 22,1 318,98 974,45 602,04 136,15
Antal
observatione 552 379 167 175 254 517 2006 11078 8 635 1382

r

Anm. Siffrorna inom parentes motsvarar t-varden. * indikerar att koefficienten ar signifikant skild fran noll p& 1 procents nivan, ** och *** indikerar att
koeffcienten &r signifikant skild fran noll p& 5 respektive 10 procents nivan. Vi ar inte intresserade av de skattade koefficienterna for dummy-
variablerna som betecknar fastighetens alder och har darfér inte redovisat dessa.
! Skattningarna har genomférts med hjlp av statistik- och ekonometriprogrammet STATA.
2| del I i Goteborgs innerstad ingar forsamlingarna Vasa, Annedal och Oskar Fredrik, och i del Il ing&r Johanneberg, Masthugg, Karl Johan samt S:t
Pauli. | del | i Malmds innerstad ingar forsamlingarna Sankt Petri, Slottsstaden och Sankt Pauli, och i del Il ingar Sankt Johannes och Méllevangen.
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Tabell 5.3 Index (1) for respektive omradesgrupp

Omrédesgrupp lo7 /196 log / g7 log/ 19
Sthim:sinnerstad, del | 1,154 1,155 1,333
Sthim:sinnerstad, del 11 1,219 1,231 1,501
Gbg:sinnerstad, del | 1,062 1,201 1,276
Gbg:sinnerstad, del 1 1,124 1,118 1,257
Malmds innerstad, del | 1,159 1,052 1,220
Malmds innerstad, del 11 1,269 1,077 1,367
Prisgrupp 1 1,079 1,152 1,243
Prisgrupp 2 1,067 1,001 1,164
Prisgrupp 3 1,021 1,039 1,060
Prisgrupp 4 0,973 0,922 0,987

De konstruerade index som redovisas i tabell 5.3 anvands for att rékna
om véra Overlée sevarden till 1998 ars vardeniva Resultaten visar att
for samtliga grupper, exklusive prisgrupp 4, har den genomsnittliga
vardenivan okat 6ver den studerade perioden.

6 Redovisning av genomforda berékningar

| detta avanitt redovisas de antaganden och metoder som ligger till grund
for de resultat som redovisasi kapitel 13. Det bearbetade datamaterial et
som vara berdkningar utgdr fran omfattar totalt nastan 27 000
overlatelser. Det finns dock enstaka variabler som har betydligt farre
observationer. Om en variabel har 1angt under 27 000 observationer har
det inte varit mgjligt att ta med den i vara berékningar eftersom vi da
forlorar mycket av precisionen i berékningarna. Daremot for vi i detta
avsnitt en diskussion kring betydelsen av de variabler som vi inte kunnat
tamed i analysen. | tillamligafal har vi i berékningarna tagit hansyn till
de sk. reduktionsreglerna som innebér att fastighetsskatten reduceras
de 10 forsta aren efter nybyggnation. De forsta 5 aren utgdr ingen
fastighetsskatt medan halv fastighetsskatt utgar pafdljande 5 ar. Noteras
bor att kommittén endast behandlar taxering och beskattning av
bostéder inte lokaler. Dessutom vill vi pdpeka att det & fastigheten, inte
den enskilda lagenheten, som skall asittas ett taxeringsvérde som
motsvarar bostadsréttsl&genheternas samlade marknadsvérde. | avsnitt
5.1-5.3 redovisas berdkningar av marknadsvarde, taxeringsvarde samt
forandring i nettoskatteuttag. Dérefter redovisas i avsnitt 5.4 pris- och
formoOgenhetseffekter som en omléggning av taxeringss och
beskattningsreglerna kan forvantas ge upphov till.
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6.1 Definition av marknadsvéarde for
bostadsratts agenheter

| kapitel 12.4 framgar det att marknadsvardet pa bostadsréttd dgenheten
generdllt sett ska definieras som det pris som bostadsrétten sannolikt
betingar vid en normal forsdjning pa den almanna marknaden okat med
den andd av féreningens finandela nettoskuld och minskat med den
andel av foreningens reda tillgangar utéver bostadsrétts agenheterna
som hanfor sg till den aktuella l&genheten. Bostadsréttd agenhetens
marknadsvarde definieras enligt foljande:

MVgeyyn = Overlételsepris + andel * (nettoskuld - MV ) +m (1)

dér
MV gz ign = marknadsvérde for bostadsrétts agenheten
MV, 5 = marknadsvérde for bostader och lokaler upplétna med

hyresrétt
netttoskuld = nominella respektive rantgusterade vardet av
foreningens skulder - finanddla tillgangar
andel = bostadsréttens andel i foreningen
m = skillnaden mellan justerat dverlatelsepris och det
sanna marknadsvérdet for vilken vantevéardet & O
(nall). Vi skattar marknadsvardet genom att berékna
genomsnittsvarden for olika regioner. Om vi antar att
vantevardet for mé& 0 (noll) kommer inte denna att
paverka vara genomsnittsberakningar. Darfor kommer
vi inte hamed mi fortséttningen.

| berdkningarna har vi utgatt fran att bostadsréttens andel i féreningen
motsvarar den aktuella lagenhetens andel av den totala |&genhetsytan i
bostadsréttd agenheterna i foreningen. Det innebdr att bostadsrétts-
|agenhetens marknadsvérde skulle uttryckas enligt féljande:

MVargn/kvm = Overlatelsepris’kvmIghyta + féreningens
nettoskuld/kvm totyta - MVyr/kvm BR yta
@

dar kvm Ighyta motsvarar den enskilda |agenhetens yta per
kvadratmeter, kvm totyta motsvarar bostadsréttsféreningens totala yta
(dvs. saval bostads- som lokalyta) och kvm BRyta motsvarar bostad-
réttsforeningens totala bostadsyta. | det datamaterial som ligger till
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grund for berdkningarna har vi dock inte mgjlighet att sarskilja hur stor
andel av lagenhetsytan som upplats med hyresrétt respektive bostads-
rét. Vi har darfor utgdt fran att alla bostadségenheter i fastigheten
upplats med bostadsrétt (BR) samt att alla lokaler upplats med hyresrétt
(HR). Den definition av marknadsvérdet for bostadréttdagenheten,
MVgrigh, SOM anvéndsi berékningarna &r altsa:

MVgrg/kvm = Overlatelsepriskvm  Ighyta +  foreningens
nettoskuld/kvm totyta - MVio/kvm boyta 3
dar

MV, = marknadsvérde for lokaler

Marknadsvérdet per kvadratmeter for bostadsréttd égenheten definieras
i enlighet ekvation (3) ovan. Taxeringsvérdet eler underlaget for
schablonintékten avseende bostadsréttsdgenheterna definieras vidare
som:

TVerigh = 0.75% MVggigh
@)

Som framhdllits i avsnitt 12.4, kan det ifrégasittas om marknadsvardet
bor definieras med utgangspunkt i foreningens nominella nettoskuld eller
om hansyn bor tas till eventudla skillnader mellan nettorantesatsen for
foreningens |an och marknadsrantan vid Gverl atel setidpunkten. Eftersom
kommittén valt att inte ta stallning till denna fraga har vi i andyserna
utgétt fran tva dternativa definitioner av marknadsvérdet. Den ena
bygger pa féreningens nominella nettoskuld medan den andra utgér fran
en med hansyn till réntel &get justerad nettoskuld.

Den nominella nettoskulden definieras som summan av langfristiga
och kortfristiga 1an minskat med omséttningstiligangar och eventuella
finansdla tillgangar. | vart datamaterial har vi for fa observationer nér
det gdler kortfristiga skulder varfér vi i beré&kningarna bortser fran
dessa. Omsittningstiligangarna torde i alménhet vara av ungefar
samma storlek som de kortfristiga skulderna varfor vi aven bortser fran
dessa. Vidare har vi i vart datamaterial inga uppgifter om féreningens
finansidla tillgdngar utéver omsitningstiligdngarna. Det & dock inte
vanligt att bostadsréttsforeningar har storre finansiella tillgéngar.
Tillsammans med det faktum att vi réknar fram genomsnittsvérden bor
detta darfor inte paverka resultaten namnvart.

Den réantgusterade nettoskulden definieras som den nominella
skulden multiplicerad med en faktor som motsvarar foreningens netto-
rantesats definierad som marknadsréntan. Foreningens nettorantesats
definieras som foreningens totala ranteutgifter, (r) minskat med rante-
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bidrag, (RB) och ¢kat med eventudl tomtréttsavgald, (T) uttryckt i
procent av foreningens langfristiga skuld (S), dvs at

B r- RB+T i o
nettor antesatsen= T' Marknadsrantan motsvarar bolane-

instuitutens genomsnittliga rantesats for ett 5-arigt 1an vid overldelse-
tidpunkten enligt Riksbankens finansmarknadsstatistik.

Som ndmnts ovan utgdr vi i berdkningarna fran att ala lokaler
upplats med hyresrétt. | vart datamaterial finns uppgifter om lokalernas
taxeringsvérde som vi kan anvénda for att rékna fram lokaernas
marknadsvérde. Precis som for bosté&der motsvarar taxeringsvérdet for
lokder 75 procent av marknadsvardet for det aktuella vardedret.®
Taxeringsvéardet réknas forst upp till 2000 ars basvardeniva utifran en
schablon fér upprékning som LMV tagit fram. Enligt schablonen
forvantas basvérdena for lokader i Storstockholm, Storgéteborg, Mamé
och Lund i genomsnitt ligga 15 procent Gver 1997 ars taxeringsvéarden,
dvs. de uppgifter avseende taxeringsvarden som uppgivits i vart
material. | 6vriga landet forvantas basvérdena ligga 10 procent over
1997 &rs taxeringsvarden.

Av tabell 6.1 framgar skillnaden mellan de tva definitionerna av
marknadsvéardet. | de fal foreningens rantevilkor inte, i nagon betydande
utstrackning, avviker fran gélande marknadsranta och/eller foreningens
lan pa fagtigheten & relativt sma har det ingen storre betydelse for
marknadsvardet vilken av de tva definitionerna vi utgdr ifran. Detta
gdler for merparten av alafastigheter i vart material. Det finns dock en
kategori fastigheter for vilka vaet mellan de tva definitionerna har storre
betydelse. Det gdler fastigheter som & hogt beldnade och for vilka
foreningen uppbéar rantebidrag. | vart materid gdler det framst
fastigheter med véardedr 1987 dler senare belagna utanfor Stockholms
innerstad. For dessa fastigheter blir marknadsvardet betydligt |&gre i det
fall dadet definieras utifran den rantejusterade nettoskul den.

® Marknadsvérde=1,33* taxeringsvardet.
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Tabell

6.1 Marknadsvarde per kvadratmeter definierat utifran

foreningens nominella nettoskuld samt utifran den rantgusterade
nettoskulden i 1998 &rs véardeniva, kronor

—-1950 1951-74 1975—
Sthims innerstad 20730 20 585" 19 165"
Dd 1 20 955 20 425" 19 905!
Sthims innerstad 17 880 20 585" 19 165!
Dd 2 17 565 20 425" 19 905!
1951-64 1965-74 | 1975-86  1987-
Goteborgs 7700 5 8207 iu. 8340° 147857
innerstad 8695 59752 i.u. 8 7402 99352
Malmos 4825 5 8202 i.u. 8340° 147857
innerstad 4615 59752 i.u. 8 7402 99352
-1940 1941-50
Prisgrupp 1 12 245 10295 | 58202 i.u. 8340° 14785°
11 385 11 340 5975? i.u. 8 7407 9935?
Prisgrupp 2 9210 5085 3840 2945 6815 10075
8270 5090 3540 3370 6355 7535
Prisgrupp 3 2915 1815 1700 2175 5430 8395
2445 1900 1775 2190 5535 5880
-1950
Prisgrupp 4 2030 1185 1060 4520 7215
1725 1131 1065 4125 3675

Anm. Den Ovre raden i varje cell svarar for medianvérdet for marknadsvérdet per
kvadratmeter definierat utifran den nominella skulden medan den nedre raden svarar for
marknadsvirdet per kvadratmeter definierat utifrén den rantejusterade nettoskulden.

! For dessa &rgangar har ett samlat varde bersknats for innerstadsférsamlingarna i del 1
och 2 i Stockholm.

2 Fér dessa &rgéngar har ett samlat vérde beréknats fér innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.

Det kan &en vara av intresse att jamfora bostadsrétts dgenheternas
marknadsvarde per kvadratmeter, enligt den definition som anges ovan,
med overlatelsevarde per kvadratmeter for smahus i respektive grupp.
Denna jamforelse @ dock endast aktuell fér de delgrupper dér det
forekommer smahus, dvs. prisgrupp 1-4. N&r det géller marknadsvérde
for bostadsréttdagenheterna har vi for vissa argangar berdknat ett
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samlat varde fér Goteborgs- och Mamas innerstader samt prisgrupp 1.
Det betyder att dessa inte & direkt jamforbara med overlatelsevardena
for smahus som géller enbart prisgrupp 1.

Tabell 6.2 Genomsnittligt Gverlatelsepris per kvadratmeter for smahus
samt genomsnittligt marknadsvarde per kvadratmeter for bostadsrétts-
fastigheter definierat utifran nominell respektive rantejusterad nettoskuld
i 1996 ars priser, kronor

—1940 | 1941-50 | 195164 | 1965-74 | 197586 | 1987-

Prisgrupp 1 11510 10 290 9440 i.u. 8540 10770
9450 8530 5 355! i.u. 7480' 11925
9495 11485% | 5400! i.u. 8 025! 8 920"

Prisgrupp 2 6970 6 760 6770 6525 6430 8340

8120 5270 3525 3145 5855 9045
8325 5175 3495 3325 6 045 7450

Prisgrupp 3 4700 4700 5210 5120 5030 4050
2750 2270 1895 2390 5215 8125
2340 2175 1965 2250 5605 5715

-1950

Prisgrupp 4 2990 3510 3790 4050 5790
2345 1320 1375 4560 7 665
2215 1400 1375 5005 4485

Kélla: Ingtitutet for bostadsforskning vid Uppsala universitet samt eget datamaterial.
Anm. Den 6vre raden svarar for genomsnittligt éverlételsepris per kvadratmeter for
sméhus, den mellersta och nedre raden svarar for genomsnittligt marknadsvirde per
kvadratmeter for bostadsrattsfastigheter definierat utifrén nominell respektive réante
justerad nettoskuld. i.u. star for ingen uppgift.

1 For dessa &rgéngar har ett samlat véarde beréknats fér innerstadsférsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.

2 For tva foreningar i denna grupp dverstiger den nominella nettoréntan 67 procent av
skulden. Om vi bortser fran dessa extremvarden skulle det genomsnittliga marknadsvardet
per kvadratmeter uppgatill 8 955 kronor.

| merparten av dessa delgrupper ligger det genomsnittliga dverlatel se-
vardet per kvadratmeter for smahus hogre an motsvarande genom-
snittsvarde for bostadréttd dgenheter oavsett definition av nettoskulden.
Nar det gdler fastigheter med véardedr efter 1950 men fore 1975 &
Overlatelsevardet per kvadratmeter for smahus i genomsnitt mycket
hogre, och i manga fal mer an dubbelt sA hogt, &n motsvarande
marknadsvérde for bostadsréttdagenheter. En tankbar forklaring till
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detta kan vara att fastigheternas lage skiljer sig &. Bostadsrétts-
fagtigheter i dessa drgangar & sannolikt belagna i mindre attraktiva
delar an smahusen och har darfor ett 1agre marknadsvarde per kvadrat-
meter. Aven andra fysiska skillnader mellan de olika typerna av
bostéder har betydelse for marknadsvérdet. En annan faktor som kan
varaav betyde se & utformningen av skattereglerna for de olika typerna
av bostader. Det finns altsa ett antal méjliga forklaringar till skillnaderna
varfor véardena inte framstér som orimliga.

Det finns dock en grupp som skiljer sig & namligen fastigheter med
vardedr 1987. For dessa fastigheter har det stor betydelse vilken av de
tvA marknadsvardedefinitionerna  for  bostadsréttdagenheter  som
anvands. | det fal da marknadsvérdet definieras utifran den nominella
nettoskulden ligger marknadsvérdet per kvadratmeter hogre for
bostadsréttsldgenheterna an for smahusen. Nar marknadsvérdet dare-
mot definieras utifran den rantgusterade nettoskulden gdler detta
endast prisgrupp 3. For fastigheter med véardedr 1987 eller senare utgar
enligt dagens regler rantebidrag. Den definitionen av marknadsvéardet
som utgdr fran den nominella nettoskulden innebér att vi i marknads-
vardet dven inkluderar det kapitaiserade vardet av rantebidragen. Sa &r
emdlertid inte falet da vi utgdr fran den réantejusterade nettoskulden.
D& det kapitaiserade vardet av rantebidragen inte inkluderas i
marknadsvardet minskar skillnaden mellan smahusens Gverlatelsevarde
och bostadsréttd agenheternas marknadsvarde betydligt.

6.2 Bostadsréttd 8genheternas taxeringsvarde

Andrade regler for taxering av bostadsréttsfastigheter i enlighet med
vad som anges i kapitd 12 leder till saval hojda som sinkta
taxeringsvarden beroende pa fastighetens |age och ader (se dven tabell
13.3). Det totaa skatteunderlaget avseende bostadsréttsbostader i
flerfamiljshus skulle vid en sidan omlaggning cka med ca 13 miljarder
kronor. For att fa en uppfattning om hur stor andel av taxeringsvéardena
som hdjs respektive sanks har vi delat upp taxeringsvardeférandringen
pa hojningar respektive sankningar.
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Tabell 6.3 Totat taxeringsvarde enligt marknadsvéardemodellen
(TVmv) respektive enligt dagens regler (TVhh) i 1998 ars vérdeniva,
miljarder kronor

Totalt taxeringsvéarde

Totalt TVmv

Totalt TVhh 194 Mdr kr
181 Mdr kr

Om TVmv>TVhh

Totalt TVmv 131 Mdr kr

Totalt TVhh 80 Mdr kr

Andd av TVhh som hdjs 44 %

Om TVmv<TVhh

Totalt TVmv 63 Mdr kr

Totalt TVhh 101 Mdr kr

Andd av TVhh som sanks 56 %

Anm. TVmv motsvarar taxeringsvérdet enligt marknadsvérdemodellen. TVhh motsvarar
taxeringsvérdet enligt dagens regler dér bostadsréttsfastigheter taxeras som om de vore
hyreshusfastigheter.

Av tabell 6.3 framgdr att vid en dvergang till marknadsvardemodellen
hojs 44 procent av det totda taxeringsvardet med 51 miljarder kronor
och 56 procent sdnks med 38 miljarder kronor. Sdnkningarna av
taxeringsvéardena utgor altsd en storre andel @n hdjningarna vilket
betyder att det totalt sett blir fler sdnkningar & hojningar av taxerings-
vérdena.

6.3 Forandring i nettoskatteuttag

| kapitel 13 redovisas vara berékningar av konsekvenser av andrade
taxerings- och skatteregler for bostadsréttsfastigheter pa nettoskatte-
uttaget. Med nettoskatteuttag avses den samlade effekten av fastighets-
skatt, avdragsregler och rantebidrag. Utgangspunkten i den jamfdérande
analysen &r de regler som enligt tidigare fattade bedut ska galla & 2001.
Det innebér &t vi inte tar hansyn till den tillfdliga sankningen av
fastighetsskatten till 1,2 procent utan utgar fran en fastighetsskattesats
pa 1,5 procent. Det nettoskatteuttag som foljer av 2001 ars regler
jamfors med den samlade effekten av en Gvergang till ett marknads-
vardebaserat  skatteunderlag; en schablonintékt pd 5 procent som
beskattas i inkomstdaget kapital med 30 procent; dopad fastighetsskatt
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for bostader; garanterad avdragseffekt pa 30 procent for foreningens
rénteutgifter samt sopande av de s.k. eviga rantebidragen. Nedan redo-
visas hur férdndringen i sSkatteuttaget respektive avdragseffekten
inklusive rantebidragen har beréknats.

6.3.1 Forandring i skatteuttag

Som namnts ovan har vi i berékningen av det totala skatteuttaget enligt
dagens regler utgatt fran den fastighetsskattesats som enligt tidigare
fattade bedut ska gdlla & 2001, dvs. 1,5 procent. Vid berékning av
fastighetsskatten har hénsyn tagits till de sk. reduktionsreglerna som
innebar att fastighetsskatten reduceras de tio forsta aren efter
nybyggnation. De forsta fem &ren utgdr ingen fastighetsskatt medan
halv fastighetsskatt utgar pafoljande fem ar. Utover fastighetsskatten
ska bostadsréttsforeningar enligt dagens regler ta upp en schablonintékt
i inkomstdaget ndringsverksamhet motsvarande 3 procent av taxerings-
vardet samt eventuella réntebidrag. Tillsammans innebédr det ett skatte-
uttag motsvarande 2,34 procent av taxeringsvardet (0,2*0,03*tax-
eringsvardet + 0,015* taxeringsvérdet). Enligt de férdag som l&ggs fram
i kapitel 12 ska bostadsréttslagenheter beskattas pa motsvarande sétt
som egna hem. Det innebér att fastighetsskatten for bostéder slopas och
att en schablonintégkt pa 5 procent av taxeringsvardet tas upp till
beskattning i inkomstslaget kapital. En schablonintakt pa 5 procent som
beskattas med 30 procent motsvarar en fastighetsskatt pa 1,5 procent.
Det betyder att skatteuttaget enligt de féredagna reglerna jamfort med
dagens regler sinks med 0,84 procentenheter. Det bor pdpekas att
skattereduktionen for nya bostader forutsitts bestda aven i det nya
systemet.

6.3.2 Forandring i rénteavdragseffekt

For att berékna effekten av andrade avdragsregler och regler for
rantebidrag har vi utgétt fran dagens regler som innebér att bostads-
réttsforeningar ska ta upp 3 procent av taxeringsvérdet som schablon-
intékt samt eventuella réntebidrag i inkomstdaget néringsverksamhet.
Avdrag far sedan goras i sammainkomstslag for ranteutgifter hanforliga
till fastigheten, tomtréttsavgad dler liknande avgad samt dterbetalning
av datliga rantebidrag (39 kap. 258, Inkomstskattelagen 1999:1229).
Om réanteutgifterna inklusive eventuell tomtréttsavgdd & lagre an
schablonintékten motsvarar  avdragseffekten 28  procent av
ranteutgifterna och tomtréttsavgédlden. Om rénteutgifterna inklusive
eventuell tomtréttsavgdld déremot  Overstiger  schablonintgkten
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begransas avdragseffekten till 28 procent av schablonintdkten, dvs. att
avdrageffekten understiger 28 procent av ranteutgifterna.

| den jamforande analysen beaktas endast de rantebidrag som utgar
enligt 1993 &rs regler, dvs. det sk. Danell-systemet. Ovriga rantebidrag
& namligen enligt tidigare fattade besut under avveckling och ingér
déarfor inte i den omlaggning av regelverket for bostadsréttsforeningar
som kommittén diskuterat. Variabeln réntebidrag i vart insamlade data-
materia inkluderar dock samtliga typer av rantebidrag varfor denna inte
kan anvandas. Enligt 1993 &rs regler motsvarar rantebidraget 30 procent
av ranteutgifterna som & att hanféra till det bidragsgrundande
underlaget. Vi har darfor utgétt fran att det faktiska rantebidraget
motsvarar 30 procent av bruttoranteutgifterna for ala fastigheter med
vardedr 1993 eller senare. Noteras bor dock att féreningen kan ha lan
som inte berdttigar till rantebidrag vilket betyder att rantebidragets
storlek till viss del Gverskattasi vara berékningar.

Den skattereduktion som féljer med nu gdlande regler enligt dessa
berakningar jamfors sedan med skatteldttnaden som skulle uppsta om
foreningarna garanterades en skattel&tnad motsvarande 30 procent av
rénteutgifterna inklusve eventuell tomtréttsavgdld. Déartill kommer
effekten av dopade rantebidrag enligt 1993 &rs regler beraknad pa det
Sétt som anges ovan.

6.4 Priseffekter

De initida férandringar i nettoskatteuttaget som en omléggning av
taxerings- och skattereglerna ger upphov till kommer sannolikt att
paverka overlatelsepriserna pa bostadsréttsmarknaden och darmed
bostadsrétts agenheternas mark-nadsvérden. | de fall da nettoskatte-
uttaget okar till foljd av omlagg-ningen kommer dverldtelsepriserna
sannolikt att bli I&gre én de skulle ha varit med nuvarande taxerings- och
skatteregler. Foljaktligen kommer &ven lagenheternas marknadsvéarden
att bli 1&gre vilket aterspeglas i 1agre taxeringsvarden. P4 motsvarande
sit gdler, i de fall da omlaggningen resulterar i 14gre nettoskatteuttag,
att overlaelse-priserna blir hogre an de skulle ha blivit med oférandrade
regler, vilket sA smaningom aterspeglas i hogre taxeringsvérden. De
uppskattningar av dessa priseffekter som redovisas i kapitel 13 utgdr
fran en teoretisk modell som beskriver hur marknadsvérdet for agda
bostader bestams. | modellen utgdr vi fran att sambandet mellan
marknadsvérdet och kapitalkostnaderna samt de skatter som tas ut for
fastigheten kan formuleras pa foljande vis:
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MV = NH / [(1-t)i-p + t]
@

dar MV & bostadens marknadsvérde, NH motsvarar nettohyresvérdet, i
& den nomindla rantesatsen for savd det lanade som det egna
kapitalet, t ar kapitalinkomstskattesatsen, p & inflationstakten och t &r
de bostadsanknutna skatterna uttryckta som andel av marknadsvérdet,
dvs. den effektiva fastighetsskattesatsen. Uttrycket (1-t)i-p inom
klamrarna motsvarar redrantan efter skatt. Under vissa forutséttningar
kan vi utifran detta samband hérleda ett uttryck for den forandring i
marknadsvérdet som en viss foréndring i nettoskatteuttaget ger upphov:

MV-MV, = - [(t. - to)/((1-1)i-p + to)] x MV, @

Innan vi kan tillampa detta uttryck pa de har aktuella skattefGrand-
ringarna maste vi uppmérksamma att ekvation (1) och (2) & formu-
lerade sA att avdragseffekten forutsétts vara densamma for ala rante-
kostnader for bostadskapitalet. Nu gdlande regler for beskattning av
bostadsréttsfastigheter innebér emellertid att rantekostnaden for det
lanade kapitalet, efter skatt och rantebidrag, varierar mellan olika
bostadsréttsforeningar. Detta har vi tagit hansyn till i vara berdkningar
genom att behandla den uteblivna skattereduktionen for den del av
ranteutgifterna som Overstiger foreningens beskattningsbara intékter
som en extra skatt och réntebidragen, efter skatt, som en reduktion av
skatten. Vi definierar alltsa skatteuttaget enligt nu gdlande regler, T,
enligt foljande:

TO = 0a0234TVo = 0,72)(RB + S
3

TV, motsvaras hér av taxeringsvardet faststéllt enligt nu géllande regler.
RB representerar rantebidragen som beskattas som inkomst av
naringsverksamhet med 28 procent. S representerar den ytterligare
skattereduktion som féreningen skulle ha erhdlit om reglerna hade varit
sidana att avdragseffekten uppgick till 30 procent for ala av
rénteutgifter. Det innebér att S definieras enligt foljande uttryck:

S =0,28RAutn + 0,02(bruttorénta + tomtréttsavgal d)
4)

RAn motsvaras hér av den del av foreningens utgiftsrantor som
Oversiger den beskattningsbara inkomsten, som i véra berdkningar
uppgar till 3 procent av det aktuella taxeringsvardet samt rantebidrag
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enligt 1993 &s regler. Den sista termen i uttrycket tar hansyn till att
skattereduktionen for foreningens ranteutgifter endast kan uppga till
maximalt 28 procent enligt nu géllande regler.

Efter omlaggningen av skattereglerna skulle skattereduktionen i
kombination med eventudl skatteutbetaning tillsammans motsvara
30 procent av ranteutgifterna oavsett om lanen tagits av foreningen eller
den enskilde bostadsréttsinnehavaren. Skatteuttaget efter oml&gg-ningen
definieras darfor pa foljande vis:

T, =030,05*0,75*MV..
®)

MV ; representerar bostadsrétts &genhetens marknadsvérde med hansyn
tagen till de priseffekter som oml&ggningen ger upphov till.

Den effektiva skattesatsen, t, i ekvation (1) och (2), & definierad
som det totala nettoskatteuttaget i en viss tidpunkt uttryckt som andel av
marknadsvardet i samma tidpunkt:

t=T/MV, i=01
©

Genom att subgtituera in uttryck (5) och (6) i ekvation (2) och 16sa ut
MV, erhdler vi foljande uttryck for bostadsrétts agenhetens marknads-
varde efter férandringen:®

MV, = [1-(0,01125 - t o)/( (1-D)i-p + t )] x MV,
()

Med hjdlp av detta uttryck kan vi utifran vart materia uppskatta de
forandringar i marknadsvérdet som en omlaggning av taxerings- och
skattereglerna kan forvantas medféra pa lang sikt. | analysen har vi
utgdtt fran att skatteunderlaget/taxeringsvardet anpassas till forand-
ringar i marknadsvardenivan omgdende. | géava verket sker dock
anpassningen med viss fordrgjning. Den initida effekten av skatteom-
laggningen kommer sannolikt dverstiga den langsiktiga effekten. Det
beror pa att skatteunderlaget inledningsvis kommer att spegla mark-
nadsvérdenivan fore omlaggningen. Eftersom reformen kommer vara
kadnd innan den trader kraft & det mgjligt att en viss anpassning av
vardenivan, grundad pa forvantningar om framtida forandringar i
nettoskatteuttaget, ager rum redan till det forsta ar da det nya systemet

® | de fall d& reduktionsreglerna fér ny- och ombyggda fastigheter &r tillampliga
modiferas dock uttrycket ngot.
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tilldmpas. Det & dock inte sannolikt att hela prisanpassningen &ger rum i
forvag. | omraden dar reformen medfor ett Okat nettoskatteuttag, kan vi
istéllet forvanta oss att det initidla prisfalet Gverstiger det l1angsiktiga.
Nar detta s3 smaningom dar igenom i skateunderlaget kommer
nettoskatteuttaget reduceras ndgot, alt annat lika, vilket i sin tur torde
leda till en viss aerhamtning i Overlatelsepriserna. Denna effekt dar
med tiden givetvis ocksa igenom i skatteunderlaget, vilket aterigen torde
resultera i et visst prisfall. Anpassningen mot den nya langsiktiga
jamvikten kan med andra ord forvantas folja ett visst zic-zac-monster,
under i dvrigt likartade utbuds- och efterfrégeforhall-andena.

Det bor papekas att vi i detta sammanhang endast talar om den
forandring i bostadsréttspriserna som har att géra med forandringen av
taxerings- och skattereglerna. Det innebér att vi tar sikte pa de prisfor-
andringar som skulle &ga rum under i ovrigt likartade forhdlanden.
Vidare kommer savd forandrade taxeringsvarden som forandrade
priser fa effekter pa formogenhetsskatteuttaget. Den marknadsvéarde-
niva som ges av ekvation (7) ovan mot-svarar den vardeniva kring
vilken marknaden sdsmaningom skulle stabiliseras, under i ovrigt
oféréndrade forhallanden. I ber&kningen av
bostadsréttsl &genheternas marknadsvérde efter prisfrandringen enligt
ekvation (7) har vi utgétt fran att den nominella rantesatsen uppgér till 6
procent och att inflationstakten foljer Riksbankens inflationsmd pa 2
procent.
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Tabell 6.4 Uppskattad forandring i marknadsvardet per kvadratmeter
efter en omldggning av taxerings- och skattereglerna for bostadsrétts-
lagenheter under antagande om full kapitalisering. Procent av mark-
nadsvérdet fore omléggningen.

~1950 1951-74 1975-

Sthimsinnerstad del 1 7% +0%" +79%"

(-12%/ -1%) (-5% / +1%) (-4% | +13%)

Sthims innerstad del 2 7% +0%" +7%"

(-13%/ -4%) (-5% / +1%) (-4% | +13%)
1951-64 1965-74 | 1975-86 1987-

Goteborgs innerstad +12% +24 %’ i.u. +34.9° +50p
(+8%/ +15%) (+7%/ (+17%/  (+0/ +44%)

+40%) +40%)

Malmés innerstad +23 % 124 %2 i.u. +34 %2 +5 %2
(+15%/+30%) | (+700/ (+17%/  (x0/ +44%)

+40%) +40%)
-1940  1941-50
Prisgrupp 1 2% 20 | ypg0p° U | 43400 5%
(:8%/£0) (8% | (+708/ (+17%/  (x0/ +44%)
+11%) | +40%) +40%)

Prisgrupp 2 +3%  +15% | +27%  +40% | +38% +42 %
(-6%/  (+A%/ | (+19%/  (+27%/ | (+29%/ (+30%/
+9%)  +29%) | +40%)  +47%) | +46%) +48%)

Prisgrupp 3 +34%  +41 | +46%  +45% | +39% +43 %

(+28%/  (+25%/ | (+37%/  (+39%/ | (+31%/ (+38%/
+41%)  +49%) | +57%)  +51%) | +47%) +48%)
-1950
Prisgrupp 4 +32 +46 % +53 % +42 % +47 %
(+27%/ (+39%/  (+44%/ (+35%/ (+40%/
+42%) +60%) +56%) +50%) +49%)

Anm. Den dvre raden i varje cell svarar for medianvardet och véardena inom parentes pa
den nedre raden svarar for nedre respektive 6vre kvartilvardet. i.u. star for ingen uppgift.
1Fér dessa &rgangar har ett samlat vérde bersknats for innerstadsférsamlingarna i del 1
och 2i Stockholm.

? For dessa argdngar har ett samlat varde berdknats for innerstadsforsamlingarna i
Goteborg och Malmd samt prisgrupp 1.
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Néar det gdller bostadsréttdagenheter i ddre fastigheter i Stockholms
innerstad & langsiktiga marknadsvardefall pa mellan 7 och 13 procent
att vanta i stora delar av bestdndet. Aven i de forsamlingar som tillhor
prisgrupp 1, dvs. huvudsakligen forsamlingar i Stockholms [&n, skulle
marknadsvérdena reduceras med upp till 8 procent i stora delar av
bestandet. | procentuella termer kan de mest dramatiska marknads-
varde-forandringarna forvantas uppsta utanfor storstéderna. | de for-
samlingar som ingdr i prisgrupp 3 och 4, kan marknadsvéardena
forvantas stiga med mellan 30 och 45 procent enligt vara berakningar. |
de forsamlingar som ingar i prisgrupp 1 och 2 & marknadsvérde-
Okningar av ungef&r samma storleksordning att vénta i stora delar av
bestandet. Har géller det dock framst fastigheter med vardedr 1951 och
senare.
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Appendix

| denna bilaga presenteras en lista 6ver namn pa de forsamlingar som
ingdr i respektive prisgrupp. Vissa forsamlingar i landet finns dock inte
representerade i vart datamaterial och saknas darfor i listan.

Tabell 1 Foérsamlingar som ingdr i respektive prisgrupp

Prisgrupp 1:

Stockholms lan Sollentuna Sdltg6baden
Vallentuna Brannkyrka Boo
Gustavsberg Vantor Lidingd
Huddinge Farsta Vaxholm
Trangsund Bromma Nynéshamn
Flemingsberg Véasterled Osmo
Tullinge Enskede Kalmar 1an
Osterhaninge Skarpnack Borgholm
Tyresd Hégersten Vastra Gotalands 1an
Taby Ostertélje Ronnang
Danderyd Nacka Vastmanlandslan

Rytterne

Prisgrupp 2:

Stockholms [&n Skérholmen Valsta
Ed Spénga Uppsala lan
Hammarby Sodertdlje Uppsala domkyrkoférs.
Orkesta Véastertédlje Helga Trefddighet
Vikg6 Sundbyberg Gamla Uppsala
Jakobsberg Solna Vaksaa
Kalhdl Rasunda Danmark
Sit Mikael Norrtélje Knivsta
Tumba Sigtuna Gottsunda
Sdem Husby-Arlinghundra Enkoping
Vdlingby Norrsunda
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Prisgrupp 2:

Uppsala lan Lunds domkyrkofors. Féassberg
Oregrund S:t Peters Kloster Bave
Sodermanlands lan Stora Réby Alingsas
Frustuna Allhelgona Norra Kyrketorp
St Nicolai Helgeand Varmlandslan
AllaHelgona Sit Hans Hammard
Fors OstraTorn Ostra Fagelvik
Stréngnés domkyrkoférs. Raus Orebro lan
Aker Simrishamn Olaus Petri
Ostergdtlands lan Hallands lan Almby
Risnge Tronninge Askersund
Linkdpings domkyrkofdrs.  Falkenberg Vastmanlands lan
Landeryd Varberg Badelunda
VretaKloster Kungsbacka Dingtuna
Rystad S8 Véastmanlands 1an
Berga Véstra Gotalands 1&n Hubbo
Johannelund Sdvedaen Vikséng
Hedvig Norum Onsta
Kullerstad Stala Dalarnaslén
Jonkoépings lan Nodinge Lima
Sofia Starrkérr Réttvik
Kronobergs lan Lerum Idre
Gardsby Skallg6 Kristine
Kalmar lén Tollgo Gavleborgslan
Kamar domkyrkofors. Nylose Tomas
Véstervik Kortedala Hudiksvall
Gotlands lan Hérlanda Njurunda
Visby domkyrkoférs. Orgryte Jamtlands |an
Blekinge lan Lundby Are
Ronneby Biskopsgérden Froso
Skanelan Bramaregarden Vasterbottens 1an
Skandr Backa Umea stadsfors.
Lomma Hogshbo Teg
Limhamn Véstra Frélunda Alidhem
Fosie dvsborg Umed Maria
Véstra Skréavlinge Tynnered S:t Orjan
Sofielund Angered Norrbottenslan
Hyllie Tuve Ornéset
Eriksfalt Save Pited stadsfors.
Kulladal Bjorkekarr
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Prisgrupp 3:
Stockholms 1&n Vérnamo Heliga Trefaldighet
Botkyrka Sy Norra Asum
Overjarna Kronobergs lan Héassleholm
Haverd Vaxjo6 domkyrkofors. Hallandslan
Uppsala lan Skogslyckan Sit Nikolai
Yttergran Ljungby Martin Luther
Arentuna Kalmar 1an Snistorp
Osthammar S:t Johannes Laholm
Alunda Heliga Korset Vastra Gotalands 1an
Skéfthammar SitaBirgitta Fuxerna
Sodermanlands lan Nybro Kinna
Vrena Oskarshamn Orby-Skene
Oxelésund Vimmerby Uddevalla
Helgesta-Hyltinge Blekinge l&an V anersborg
Mellosa Jamshog Trollhéttan
Néavertorp Karlskrona stadsfors. Lextorp
Kloster Karlshamn Gotalunden
Torshélla Solvesborg Carali
Ostergotlands lan Skane lan Gustav Adolf
Atvid Staffanstorp Toarp
Valdemarsvik Burlov Bredared
StlLars Vdlinge Sandhult
Kérna Orkdljunga Kinnarumma
Matteus Kévlinge Ulricehamn
Ostra Eneby Sodra Asum Mariestad
S:t Johannes Hoor Lidkdping
Vrinnevi Ivetofta Skovde
Motala Perstorp Hjo
Brunneby Kirseberg Falkdping
Vadstena Husie Véarmlandslan
Mjolby Dalby Forshaga
Jonkopings lan Landskrona Sunne
Habo Maria Karlstads domkyrkoférs.
Gisaved Gustav Adolf Norrstrand
Kristina Kropp Vasterstrand
Ljungarum Filborna Kristinehamn
Huskvarna Hoganés Séifle
Grénna Edov Orebrolan
Norrahammar Y stad Degerfors
Rogberga Trelleborg Nikolai
INESSTo) Anderddv Langbro
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Prisgrupp 3:

Orebro lan Stora Tuna Tuna
Asker Séter Arnés
Kumla Avesta Jamtlands 1an
Karlskoga Folkérna Rodon
Vastmanlands 1an Gavieborgs 1an As
Sura Heliga Trefaldighet Unders3ker
Véasterldvsta Staffan Ostersund
Hallstahammar Sandviken Brunflo
Norberg Soderhamn Vagterbottens lan
V asteras domkyrkofars. Norraa Umed landsfors.
Lundby Bollnés Sit Olov
Sda Arbra Skellefted landsfors.
Képing Vasternorrlands lan Norrbottenslan
Arboga stadsfors. Harndsands domkyrkofdrs. Gélivare
Dalarnas|an Gustav Adolf Luled domkyrkofars.
Mora Skdnsmon Jukkasjérvi
Stora Kopparberg Skén

Prisgrupp 4
Uppsala lan Skane lan Arvika 6stra
Siderfors Ekeby Orebrolan
SAdermanlands lén Voll§o Héllefors
Katrineholm Tomdilla Lindesberg
Ostergdtlands lan Osby Vastmanlands lan
St Ola Klippan Véstanfors
Styrstad Va Dalarnaslan
Jonkoépings lan NorraMellby Hedemora
Villstad Finja Husby
Reftele Hallandslan Ludvika
Vetlanda Férgaryd Gréangesherg
Héssleby Véstra Gotalands 1&n Grangérde
Ingatorp Karlsborg Gavieborgslan
Kronobergs |an Gotene Ovandker
Lessebo Tibro Vasternorrlands |én
Hovmantorp Amal Timra
Alvesta Varmlands|an Gudmundra
Kalmar 1an Storfors Langsele
Hultsfred Munkfors Ornskoldsvik
Overum Grums Natra
Gamleby Silboda

Filipstad
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Prisgrupp 4:
Jamtlands lan Vasterbottens |an Norrbottens|an
Sveg Mald Nederkalix
Lit Stensele Alvsby
Véannés Overluled

Lycksele
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1 Sammanfattning

SCB har pa Fastighetsheskattningskommitténs uppdrag insamlat upp-
gifter om oOverldna bostadsrdtter 1996-1998 samt uppgifter om
bostadsréttsforeningarnas ekonomi enligt 1997 &rs bokslut.
Undersokningen om bostadsréttsoverlatelser & en urvalsunderstkning.
Uppgiftsinsamlingen har utférts med hjép av postenkét.

SCB svarar endast for uppgiftsnsamling inklusive utformning av
enkéten, dataregistrering samt redigering av inkommet materia till
bearbetningsbart dataunderlag. Det avidentifierade dataunderlaget
Overlamnas till Fadtighetsbeskattningskommittén  enligt  Gverens-
kommelse pa textfiler.

| manga undersokningar forkommer bortfall. Denna undersokning
utgor inget undantag. Vi var beredda pa ett mycket stort bortfall pa
grund av undersbkningens art och de eventuella konsekvenser under-
sokningen kan medféra i en forléangning. En av intresseorganisationerna
hade dessutom rekommenderat sina medlemsforeningar att g deltaga i
undersokningen. Trots detta har bortfalet kunnat begréansas till cirka
45%." En forsvarande omstandighet var att uppgiftdamnarplikt inte
forelag. Uppgiftdamnarplikt hade kunnat begransa bortfallet betydligt.

Bortfal brukar delas upp i objektsbortfall och partiellt bortfal. Det
bortfall som omnamnes ovan & objektsbortfal, dvs. da uppgifter for
hela féreningar inte kommer in. Ett annat bortfal & partiellt bortfalet,
ndr det saknas uppgifter for enstaka variabler. Partiellt bortfall fore-
kommer &en i denna undersokning.

Dataunderlaget bestar av tre olika delar. Uppgifter

fran fastighetstaxeringsregistret (basuppgifter)
om bostadsréttsforeningens ekonomi, antal 18genheter
om Overlatelser av bostadsratter

| dlatre ovanstdende delar forekommer partiellt bortfall, sdedes aven i
fastighetstaxeringsregistret (FTR). De varidbler i FTR, som ingdr i
taxeringsmodellen, har ett mycket litet partidlt bortfal. For 6vriga
variabler forekommer det mer eler mindre partielt bortfall.

En av fragorna i enkéen, Lagenhetens fordelningstal eller
andelstal, har besvarats pa ett sadant sitt att uppgiften i princip &
oanvandbar. Bogtadsréttsforeningarna har olika sdtt  att  uttrycka
uppgiften. Vi har darfér i dataregistreringen registrerat exakt det som
uppgiftd @mnaren skrivit.

! Avser végt totalt bortfall
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2 Urvalsram

For att faststdlla urvalsramen har FTR98 utnyttjats. FTR98 valdes
framfor FTR97 for att minska risken for fd till foljd av férandrad
adress.

Urvalsramen bygger pa taxeringsenheter och begransas inledningsvis
av flerbostadshus med huvudsakligen bostdder (typkod 320) och
flerbostadshus med bostader och lokaler (typkod 321). Upplatelse-
formen skal vara bostadsréttsférening, dvs. juridisk form = 53.
Taxeringsenheten identifieras med hjélp av variabeln 1D-taxenhet och
bostadsréttsforeningen med hjdlp av organisationsnummer. Uppgifterna
om | D-taxenhet och organisationsnummer [amnas inte ut.

En bostadsréttsforening kan omfatta en eller flera taxeringsenheter.
Darfor kan det intréffa att en bostadsréttsforening aven omfattar sma-
hus (typkod 222). Bostadsréttsforeningar som omfattar smahusenheter
med uppldtelseform bostadsrétt utesluts ur urvalsramen.

| underlaget till urvalsramen har varje taxeringsenhet (typkod 320
och 321) kompletterats med information om bostadsréttsforeningens
sammanlagda bostadsyta i flerbostadshus (typkod 320 och 321)
respektive smahus (typkod 222) samt sammanlagd lokayta. Alla objekt
dér bostadsytan i smahus & storre an noll har utesutits fran ramen.

Tabell 1. Anta taxeringsenheter i FTR98 med upplatelseform
bostadsrétt (juridisk form = 53) som ingdr i en bostadsréttsforening.

Alla taxeringsenheter oavsett Taxeringsenheter i féreningar
om foreningen &ven omfattar som endast omfattar fler-
smahusenhet bostadshus

Hyreshus med 11182 10 759

huvudsakligen bostéder

Hyreshus med bostader 2370 2353

och lokaler

Totalt 13 552 13112

Alla utvalda bostadsréttsforeningar kommer inte att besvara enkéten
gdva utan overldmnar uppgiften till en forvatare. Allt for detajerad
information om de dverldtna lagenheterna kan vara svara att fa fram,
t.ex. om Overlden lagenhet ligger i en smahusenhet dler i ett fler-
bostadshus. Eftersom Fastighetsheskattningskommittén inte primart ar
intresserad av smahus med upplatelseform bostadsrétt bed6t vi i

2 Fastighetstaxeringsregistret 1998 justerad av SCB.
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samarbete med kunden att utesluta de taxeringsenheter som ingdr i en
bostadsréttsforening som aven omfattar smahusenhet (typkod 222).
Urvalsramen utgdrs hédrmed preliminért av 13 112 taxeringsenheter.

3 Stratifiering

Enligt Fastighetsheskattningskommitténs onskemd skulle man vid
urvasdragningen ta hansyn till

(bostadsbyggnadens) alder

syssalséttning (AKU motsvarande arssyss)

outhyrda |&genheter (marsundersokningen 1997 och 1998)
information fran forsdjningen av smahus 1997 och 1998

De tre sstndmnda variablerna skulle kunna ge en " geografisk” grupp-
ering, trots att den geografiska grupperingen var av underordnad
betydelse. Viktigare var att variablerna skulle kunna fanga upp andra
faktorer som har betydelse for prisbildningen pa bostadsrétter.

Dessvérre gav inte variablerna sysselséttning, outhyrda l&genheter
och smahusforsdjningen en information som skulle kunna anvandas for
gratifiering. Vi har darfor efter samrad med uppdragsgivaren valt att
delain landet i tva " regioner”; stad och 6vriga kommuner. | stad ingar
storstadsomrédena Stor-Stockholm,® Stor-Goteborg och Stor-Malma®
samt kommunerna Uppsala, Linkdping, Norrkdping, Helsingborg, Orebro
och Umea.

Aldersfaktorn speglar en byggnadsperiod. Darfér & nybyggnadsar
mer korrekt variabel an véardedr. Variablerna nybyggnadsar, vardedr
och ombyggnadsar kan saknas i registret. Minst & det partiella bortfallet
pa véardedr.

Om taxeringsenheten inte forandrats, dvs. byggnader inte uppforts
eler byggts om, & vardedr och nybyggnadsdr lika. Om ny-, om- dler
tillbyggnad &gt rum skall det finnas en uppgift om ombyggnadsdr. Har
det &gt rum upprepade forandringar & ombyggnadsar sannolikt artalet
for den senaste eller mest omfattande forandringen. | FTR98 finns det
for hyreshus (serie 300) endast uppgift ombyggnadsar for de senaste tio

% Stor-Stockholm omfattar, for den aktuella perioden, ala kommuner i
Stockholms Ian utom Norrtélje, Nynashamn och Sodertélje. Nykvarn bildades
1999-01-01!

* Stor-Géteborg omfattar kommunerna Kungsbacka, Harryda, Partille, Ockero,
Stenungsund, Tjorn, Ale, Lerum, Géteborg, Moélndal, Kungalv.

® Stor-Mamd omfattar kommunerna Staffanstorp, Burlév, Vellinge, Kéavlinge,
Lomma, Svedala, Malm@, Lund, Trelleborg.
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aren. Uppgift saknas behdver inte betyda partiellt bortfall for variabeln
ombyggnadsar.

Om béade vardedr och nybyggnadsar saknas pagar sannolikt bygg-
nadsarbeten pa taxeringsenheten. Dessa taxeringsenheter utesluts fran
ramen. Saknas nybyggnadsdr, men det finns uppgift om vardedr, ersétts
nybyggnadsar med véardedr. Variabeln bendmnes byggnadsar.

Urvalsramen omfattar nu 13 071 taxeringsenheter.

Tabld 1 Alder fordelad efter byggnadsar.

Period Kommentar
-1940

1941-50
1951-60
1961-64
1965-74 Miljonprogrammet
1975-86
1987-93 Krisargangar
19%4-

Stratifieringsvariabler & region och byggnadsar. Byggnadsar skall €
forvaxlas med bostadsréttsforeningens alder.

Tabld 2. Oversikt strata

Strata, Taxeringsenheter

nummer

10 Byggda 1940 och tidigare i 6vriga kommuner

11 Byggda 1940 och tidigare i storstadsomraden eller stérre kommuner
20 Byggda 1941-50 i 6vriga kommuner

21 Byggda 1941-50 i storstadsomréden eller stérre kommuner
30 Byggda 1951-60 i 6vriga kommuner

31 Byggda 1951-60 i storstadsomréden eller stérre kommuner
40 Byggda 1961-64 i 6vriga kommuner

41 Byggda 1961-64 i storstadsomréden eller stérre kommuner
50 Byggda 1965-74 i 6vriga kommuner

51 Byggda 1965-74 i storstadsomraden eller stérre kommuner
60 Byggda 1975-86 i 6vriga kommuner

61 Byggda 1975-86 i storstadsomréden eller stérre kommuner
70 Byggda 1987-93 i 6vriga kommuner

71 Byggda 1987-93 i storstadsomraden eller stérre kommuner
80 Byggda 1994 och senare oavsett kommunstorlek
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4 Urval

Riktmérke for urvalsstorleken faststélldes till 3 000 taxeringsenheter.

4.1 Urvalsallokering

Urvalsstorleken i respektive strata har faststéllts med hjélp av formeln
o NS (T)xe, "

~0
a N, s (T)x,
h

n, =n

dar N, antalet taxeringsenheter i bestandet
S,(T)  spridning taxeringsvarde
Cy vikt (" problemfaktor”)

och n urvalsstorlek

Faktorn c har faststéllts for att 6ka urvalet i de strata dar vi befarar ett
storre bortfal.

Tabell 2 Underlag for faststéllande av urvalsallokering

Taxerings-enheter| Antal Spridning totalt ¢ Urvasstorlek,
i strata* taxeringsenheter i taxeringsvérde bruttourval
bestandet (N) (avrundade varden, tkr)

10 479 3223 8 101
11 2848 7365 5 854
20 1439 4509 5 264
21 1004 8728 45 321
30 1918 7593 3 356
31 814 17 645 2 234
40 686 8217 1 46
41 352 22 397 1 64
50 708 17583 1 101
51 586 29 502 1 141
60 506 12577 1 52
61 444 30307 1 110
70 651 13 665 2 145
71 445 27 875 15 152
80 191 25967 15 61
Summa 13071 3002

* for tolkning se tabla 2
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4.2 Bruttourval

Ett obundet dumpmassigt urva utan aerlaggning med urvasstorlek
inom strata enligt tabell 2 drogs.

4.3 Nettourval

Understkningsobjektet & Overlatna lagenheter i bostadsratts-
foreningar. Urvaet av taxeringsenheter justerades till urva av
bostadsréttsforeningar. Om flera taxeringsenheter som tillhér samma
bostadsréttsforening kommit med i urvalet, valdes som representant for
urvadlet den enhet som hade den storsta bostadsytan.
" Representanten” bestdmmer stratumtillhdrighet.

Tabell 3 Fordelning av urvalet pa taxeringsenheter och bostadsrétts-
foreningar

Antal bostadsréttsforeningar ~ Antal taxeringsenheter  Totalt antal valda taxeringsenheter

2801 1 2801
59 2 118

22 3 66

3 4 12

1 5 5

Bostadsréttsforeningar som omfattar flera taxeringsenheter har storre
urvassannolikhet &n foreningar med endast en taxeringsenhet.
Foreningar som omfattar flera taxeringsenheter kan dessutom tillhéra
oikastrata. Tva sadana fall observeradesi urvalet.

Juridisk form = 53 omfattar &en bostadsforeningar. Bostads-
foreningar® tillhor inte popul ationen (6vertackning). Om utvalda enheter i
namnet har bade bostadsforening och UPA (alternativt U P A) utesluts
de fran urvaet.

| appendix 1, tabell 1, redovisas nettourvalets fordelning pa stratum.

® Enligt verenskommelse med Fasti ghetsbeskattni ngskommittén.
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5 Forberedande arbete

5.1 M &tteknisk test

Méttekniska laboratoriet vid SCB har medverkat vid utformning av
enkdten och missv. Enké och missiv har testats vid bestksintervjuer
hos ett provurval av bostadsréttforeningar. Intervjuerna har genomforts
med hjidp av SCB:s intervjuare. (Se rapport fran Métekniska
|aboratoriet)

5.2 Kontakter

Under det forberedande arbetet har vi haft kontakter med HSB, Riks-
byggen och SBC (Sveriges bostadsrétters centralorganisation).
Kontakterna har bland annat gdlt olika fragor i enkaten men &ven for
att skapa ett uppgiftdamnarvéanligt klimat, dvs. motverka ett alfor stort
svarsbortfall.

Fortlopande under undersokningen har vi haft kontakt med
Fastighetsheskattningskommittén for att forankra besut som har med
undersokningen att gora.

6 Utsandning

6.1 Antal blanketter

For att uppskatta antalet foljeblanketter till huvudblanketten har antalet
omsatta |&genheter uppskattats enligt formeln

BOYTA
X» 3X0.09%———
» 68

dar BOYTA & dentotaabostadsytan i bostadsréttsféreningen
68 uppskattad genomsnittliga bostadsyta per 1agenhet
0.09 uppskattad &rlig omsattning
3 undersokningsperiodens léngd
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6.2 FOrsta utsandning

Enkédten skickades ut under vecka 16 (1999-04-23) till de utvada
bostadsréttsféreningarna.

6.3 Paminnel ser

Ungefér en vecka efter forsta utsandningen skickades ett tack- och
paminnel sekort ut.

| samrad med Fastighetsbeskattningskommittén beslutades det att
endast skicka ut en skriftlig paminnelse och inte darefter genomfora
telefonuppfoljning.

Anledningen till att man avstod fran telefonuppfdljning var

tidpunkten (semesterperiod)

problem att hitta rétt kontaktpersoner

foreningar som bestémt sig for att inte medverka i undersokningen
knappast skulle kunna dvertalas att |amna uppgifter

Den skriftliga paminnelsen inklusive enkat skickades ut en méanad
efter den forsta enkéten

7 Datainsamling

Uppgifter om overldna bostadsrétter insamlades i huvudsak med hjdp
av den utskickade enkéten. Nagra bostadsréttsforeningars intresse-
organisationer framforde onskemd om att fa lamna uppgifter fran
centraa register, forutsatt att den lokaa féreningen godkande
forfarandet. Tyvéarr har de elektroniskt 6verlamnade uppgifterna valat
0ss visst bekymmer. Uppgifterna har fatt kompletteras flera ganger
vilket patagligt forsenat arbetet. Det & den negativa sidan. Den positiva
sidan & att en elektronisk datainsamling & mycket smidigare i och med
att man underléttar dataregistrering, inte besvérar fler uppgiftdadmnare
an nodvandigt och har ett fatal kontaktpersoner.

Datainsamlingen avbrots fore Midsommar (vecka 25). De
elektroniskt insamlade uppgifterna har kompletteras fram till i bérjan av
augudti.

Adressernai FTR & i undantagsfall inte aktuella. Adressernai FTR
kan avse en forvaltare vars primara uppgift inte &r att besvara de fragor
som forekommer i enkéen. Adressproblemen har bland annat for-
orsakat postreturer. Ny enkét har skickatstill "rétt” adressat.
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Under insamlingsarbetets har ndgra enstaka fel pa variabeln
fastighetstyp (typkod) noterats. Felaktig typkod och andra liknande
problem har marginelt okat undertackningen.

8 Bortfall

Bortfalet indelas i objektsbortfal, g besvarade enkéter, och partielt
bortfal, g besvarade frégor inklusive uppgift saknas.

Berdkningen av det procentuella bortfallet kompliceras av att det
forekommer dvertéckning. Med hjdlp av olika antaganden om overtack-
ningen kan man uppskatta det (uppréknade) procentuella bortfallet.

Exempel pa 6vertackning i bortfallet som g identifieras &r:

Uppgiftsldmnaren |aser missivet, tittar pa enkdten och finner att

undersokningen inte beror foreningen. Vederborande kontaktar inte SCB
direkt och inte heller efter padminnelsen.

81  Objektsbortfall

Objektshortfallet kan indelasi tre olika grupper

Foreningar som € besvarat enkaten, varken uppgifter om
foreningen eler uppgifter om overlatelser (1 315).

Foreningar som enbart |amnat uppgifter om féreningen (97).
Foreningar som enbart |amnat uppgifter om dverlatelser (6).

8.11 Foreningar som inte [&mnat uppgifter om
foreningen

Om man antar att al Overtackning har kunnat identifierats & det
uppréknade objektsbortfalet 45%. Om daremot Gvertéackningen &
storre i bortfalsstratum 8n i svarsstratum minskar det uppréknade
objektsbortfallet. | diagrammet nedan illustreras hur objektsbortfallet
varierar med olika antaganden om Overtéckningen i bortfallsstratum.
Om den totala 6vertéckningen & okand, men man kan antaga att den &
densamma bland svarande som i bortfallet & objektsbortfallet 42%.
Uppréknat objektsbortfal givet olika antaganden om 6vertéackningen i
bortfallsstratum.
Diagram 1. Uppréknat objektsbortfal givet olika antaganden om
Overtackningen i bortfallsstratum.
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10% 50% 200% av dvertackningen i

Antagen 6vertackning i bortfallsstratum svarsstratum

Bortfalet variera mellan olika strata Det storsta bortfalet finns i
regionen stad med byggnadsperiod fore 1941 (60%—69% beroende pa
antagande om Odvertdckning). Minst & bortfallet i 6vriga kommuner
byggda 1975-86 (23%). | regionen stad med byggnadsperiod fére 1994
& det uppréknade bortfallet (55%-59% beroende pa antagande om
overtackning). For motsvarande byggnadsperiod i 6vriga kommuner &
det uppréknade bortfalet (30%-31% beroende pa antagande om
Overtackning). Om man betraktar byggnadsperioderna har foreningar
med de ddsta byggnaderna, byggda fére 1941, det hogsta bortfallet
(56%-64% beroende pa antagande om Gvertackning).

8111 Total bostadsyta och typkod

Bortfalet och de medverkande skiljer sig inte & med avseende pa
foreningens sammanlagda bostadsyta.
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Diagram 1. Total bostadsyta. Medverkande och bortfall.
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Bostadsyta

Urvalsramen (taxeringsenheter) bestar av flerbostadshus med huvud-
sakligen bost&der (typkod 320) och flerbostadshus med bostéader och
lokaler (typkod 321). Cirka 80 procent av urvaet utgors av bostads-
réttsforeningar med huvudsakligen bostéder. En liten reservation finns
eftersom en mindre del av foreningarna omfattar fler an tva taxerings-
enheter. | de fall foreningen omfattar mer 8n en taxeringsenhet kan det
finnas flerbostadshus med béde typkod 320 och 321. Det finns inte
ndgon skillnad med avseende pa typkod mellan bortfalet och de
medverkande.

8.1.2 Foreningar som endast besvarat en del av
enkéten

Det & fullt tankbart att de bostadsréttsforeningar som enbart |amnat
uppgifter om foreningen inte har négra dverlatelser att redovisa 1996
1998. Anledningen till att sex bostadsréttsforeningar inte lémnat upp-
gifter om foreningen & mer osdker och kréver egentligen en kontakt
med uppgiftd@mnaren.

Fler detdjer om objektsbortfalet finnsi appendix 1 och 2.
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8.2 Partiellt bortfall

Det partiella bortfallet varierar beroende pa variabel.

Det lagsta partiella bortfallet hittar man pa registervariablerna (FTR),
men &ven for insamlade uppgifter avseende Arsavgifter for bostader,
Rantor (brutto), Langfristiga lan, Omsattningstillgangar och pa
flertalet av de insamlade uppgifterna om overldtelserna utom Hiss och
Antalet vaningsplan i byggnaden dar 1agenheten ligger. Mer detaljer
om det partiella bortfallet redovisasi appendix 3-5.

9 Sammanfattning om undersokningens
kvalitet

Bortfalet & sort, vilket medfér problem nér man skall analysera det
insamlade materialet. Bortfalet forsvérar dessutom mdjligheterna att
dra dutsatser till hela populationen av bostadsréttsféreningar.

Bortfallet & dock med tanke pa omstandigheterna lagre an befarat.
Hade uppgifterna kunnat samlas in med st6d av uppgiftdamnar-
skyldighet & det troligt at objektsbortfalet blivit vasentligt 1&gre.

De faktorer som skiljer bortfallet och de svarande & &
gratifieringsvariablerna  byggnadsdlder och region.  Stratifierings-
variablerna definieras | avanittet Stratifiering. | urvalsallokeringen togs
det dessutom hansyn till (se tabell 2) ett befarat storre bortfall i framfor
alt taxeringsenheter med ddre byggnader. Ytterligare tva variabler,
sammanlagd bostadsyta och typkod, har undersokts for att se om
bortfalet och de svarande & olika. Nagon skillnad har inte kunnat
konstateras, vilket betyder att dessa variabler kan anvéndas utan
ytterligare justering.

Aven det partiella bortfallet varierar. De bésta variablerna, med l5gst
partiellt bortfal, &

foreningsuppgifter

arsavgifter for bostader
(&rsavgifter for lokaler)
rénta (brutto)
langfristigalan
omsattningstiligangar
sammanlagd bostadsyta

* Ok ok ok ok ok
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Overlételser

oOverl &tel setidpunkt
overlatelsekod
antal rum’
manadsavgift
Overlatel sepris
l&genhetsyta

o T T

" antal rum & samre, stérre partiellt bortfall, &n |agenhetsyta
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Tabell 1 Oversikt antal taxeringsenheter, bostadsréttsforeningar for

population och urva samt uppgift om éverteckning

Strata N, bygger pA N, bygger  Urval, Urval, Overtack- Urval BRF
taxerings- pa BRF taxerings BRF  ning, BRF  exklusive
enheter enheter Overtéckning

10 479 439 101 100 10 90

11 2848 2677 854 833 106 727

20 1439 1334 264 258 7 251

21 1004 864 321 301 4 297

30 1918 1825 356 354 1 353

31 814 715 234 219 2 217

40 686 616 46 43 1 42

41 352 258 64 56 0 56

50 708 623 101 100 1 99

51 586 426 141 121 0 121

60 506 456 52 52 0 52

61 444 393 110 104 2 102

70 651 583 145 142 3 139

71 445 409 152 147 4 143

80 191 171 61 56 3 53

Summa 13071 11789 3002 2 886 144 2742
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Tabell 2. Posttypl (foreningsuppgifter) och posttyp 2 (6verlatelser)

medverkande och bortfall
Posttyp 1, féreningsuppgifter Posttyp 2, 6verlatel ser
bortfall bortfall
Strata antal utan med medver- |antal utan med medver-
hansyn till hénsyntill kande hansyntill hansyntill  kande
Overtéck-  Overtack- Overtdck-  Overtack-
ning (%) ning (%) ning (%) ning (%)

10 29 29 32 61 35 35 39 55
11 501 60 69 226 524 63 72 203
20 78 30 31 173 9 36 37 157
21 140 47 47 157 146 49 49 151
30 112 32 32 241 123 35 35 230
31 127 58 59 90 131 60 60 86
40 11 26 26 31 13 30 31 29
41 30 54 54 26 30 54 54 26
50 32 32 32 67 34 34 34 65
51 54 45 45 67 56 46 46 65
60 12 23 23 40 14 27 27 38
61 61 59 60 41 64 62 63 38
70 46 32 33 93 56 39 40 83
71 59 40 41 84 61 41 43 82
80 29 52 55 24 31 55 58 22
Summa 1321 42+ 45+ 1421 | 1412 46* 48* 1330

* uppraknat bortfall
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Tabell 1. Sammanfattning objektsbortfall
Posttyp 1 — uppgifter om féreningen|Posttyp 2 — 6verl atel ser
bortfall svar Totalt
bortfall 1315 6 1321
svar 97 1324 1421
Totalt 1412 1330 2742

Tabell 2. Foreningar som endast besvarat uppgifter om Gverldtelser.

Byggnadsperiod Storstadsomréden och Ovriga Helalandet
strre kommuner kommuner
-1940 24 6 30
1941-50 7 16 23
1951-60 5 11 16
1961-64 1 2 3
1965-74 2 2 4
1975-86 4 2 6
1987-93 3 10 13
199%4- 2
46 49 97

Tabell 3. Foreningar som endast besvarat uppgifter om Gverldtelser.

Byggnadsperiod Storstadsomréden och Ovriga Helalandet
stérre kommuner kommuner
-1940 1 0 1
1941-50 1 0 1
1951-60 1 0 1
1961-64 1 0 1
1965-74 0 0 0
1975-86 1 0 1
1987-93 1 0 1
1994- 0
Summa 6 0 6
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Tabell 4. Foreningar som g besvarat enkéten

Storstadsomréden oct  Ovriga kommuner Helalandet

stérre kommuner
Byggnadsperiod | Antal Procent* Antal Procent* | Antal Procent*
-1940 500 60%-69% 29  29%-32% | 529 56%-64%
1941-50 139 46%-47% 78  30%-31% 217 37%-37%
1951-60 126 58%-58% | 112  32%-32% 238 39%-39%
1961-64 29 52%-52% 11 26%-26% 40 33%-34%
1965-74 54 45%-45% 32 32%-32% 86 37%-37%
1975-86 60 58%-59% 12 23%-23% 72 39%-40%
1987-93 58 39%-41% 46 32%-33% 104 35%-36%
1994- 29 52%-55%
Summa 966 54%-59% | 320 30%-31% | 1315 42%-45%

* Bortfalet har beréknats dels som om oOvertéckningen & lika fordelad i bortfalls- och
svarsstratum, dels som om all évertackning har kunnat identifierats.
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Appendix 3

Kvalitet posttyp 1, enkét

Partiellt bortfall

Variabd Klartext Kritiska Antal  Procent Kommentar
varden hdltal

ANTLGH Totalaantaet ., 0,999 241 17
|agenheter

VA Stambyte VA .0 433 30
klartext tydligare

AR VA Period for .0 1074 76
stambyte VA

Den fullstandiga fragan om VA, L, 0% 444 31

VA och AR VA

EL Byte av .0 451 32
ledningar

AR _EL Period for byte .0 1160 82
av dledningar

Den fullstandiga frdgan om .,0* 463 33

elledningar, EL och AR EL

EKREK Ekonomisk .0 422 30
rekonstruktion

AR_REK Period for .0 1362 96
ekonomisk
rekonstruktion

Den fullstandiga frégan om L, 0% 426 30

ekonomisk rekonstruktion,
EKREK och AR_EK

AVGBO Arsavgifter for | princip . 48 3  Uppgiften bygger pd en be
bostéder (tkr) démning

VARMEBO Uppvérmning .0 422 30
bostéder?

Den fullstandiga frégan om L, 0% 422 30

Arsavgifter  for  bostader,

AVGBO och VARMEBO

AVGLO Arsavgifter for 99999 och 117 8 Uppgiften bygger pd en be
lokaler (tkr) i princip . domning. Det & troligt att

manga foreningar hyr ut lokaler
i stéllet for att uppldta dem
med bostadsrétt.
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Partiellt bortfall
Variagbel Klartext Kritiska Antal Procent Kommentar
véarden heltal
VARMELO  Uppvarmning .0 1124 79
lokaler?
Den fullstandiga frégan om ,0* 1125 79
Arsavgifter for lokaler,
AVGLO och VARMELO
HYRABOLO Hyresintékter | princip. 573 40 Morkertalet & nog dessvérre stort.
bostéder och Fleraforeningar saknar antingen ytor
lokaler (tkr) for uthyrning eller hyr inte ut.
VARMEHYR Uppvarmning .0 1248 88
uthyrda
utrymmen?
Den fullstandiga fragan om ,0* 1251 88
Hyresintékter for bostdder och
lokaler, HYRABOLO  och
VARMEHYR
BT Brandetillagg | princip. 1026 72 Mest troligt att féreningarna saknar
(tkr) brandetillagg. | merparten av falen
bor svaret vara 0 i stéllet for punkt
()-
R _BRUTTO Réntor (brutto) | princip . 64 5 Mest troligt att féreningarna € har
(tkr) skulder som ger bruttorantor. |
merparten av falen bor svaret vara 0
i stéllet for punkt (.).
TOMT Tomtrattsavgdd | princip. 938 66 Tomtréttsinstitutet forekommer inte
(tkr) i dla kommuner. D& tomtréatt
saknas bor svaret vara 0 i stéllet for
punkt (.)
R _BIDRAG  Réntebidrag | princip. 368 26 Mest troligt att foreningarna € har
(tkr) rantebidrag. | merparten av falen
bor svaret vara 0 i stéllet for punkt
()-
R_STOD Rantestdd for | princip. 891 63 Mest troligt att foreningarna € har
reparation etc rantestod. | merparten av fallen bor
(tkr) svaret vara0i stéllet for punkt (.).
LAN_LANG Langfrigtigaldn, |princip. 71 5 Mest troligt att féreningarna € har

totalt (tkr)

langfristiga lan. | merparten av fallen
bor svaret vara 0 i stéllet for punkt

O}

* paAminst en av variablerna
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Appendix 4

Kvalitet posttyp 2, enkét

Partiellt bortfall

Variabd Klartext Kritiska Antal Procent Kommentar

vérden heltal

HISS Hiss .0 16 721 53

AR Ar .0 59 <0.5%

MAN Manad .0 236 1

Den fullstandiga frdgan om ., 0* 239 1

Overlatel setid, AR och MAN

OVLKOD Overlételsekod .0 955 3

RUM Antal rum ., 0 999 3

ANT_V  Anta vaningsplan .0 5997 19

AVGIFT Manadsavgift | princip . 473 1 Punkt kan &ven uttrycka
att manadsavgift € tas
ut. Ovriga véarden gé&r €
att kommentera utan
kontakt med uppgifts-
|&mnaren.

PRIS Overlatelsepris 863 3 Ovriga varden gér g att
kommentera utan
kontakt med uppgifts-
lamnaren.

ANDELV Andelsvarde - - - Gé& g att anvandal

LGHYTA Léagenhetsyta 86 <0.5% Bra variabel! Det fore-
kommer I&genheter (5 st)
med mycket sma ytor,
t.o.m. mindre &n 10 n?.
Troligen & det felaktigt
angivnaytor.

LGH_V  L&genhetens vaningsplan . 2088 7 Lé&genhetsplan -1 och -2
ligger i souterrangvaning.
0 & markplan.

Den fullstandiga frdgan om ., 0* 1037 3 SeLGHYTA

lagenhetsstorlek, LGHYTA och

RUM

* paAminst en av variablerna
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Appendix 5
Kvalitet basuppgifter,  dvertackning
Partiellt bortfall
Variabd Klartext Kritiska Antal Procent Kommentar
vérden heltal
TYPKOD  Typkoder De objekt som ingdr i urvalet
har kontrollerats.
LAN Lan
KOM Kommun
FORS Forsamling
BASVTOT Totat basvérde 0 0 Avser endast en av tax-
(taxeringsvérde) eringsenheternai féreningen
ARBYGG Byggnadsar 107 4 Vaiaben ingdr inte i vard-
eringsmodellen for hyreshus.
ARVARDE Véardedr 0 0
AROMB Ombyggnadsar 564 21 Avser ombyggnadsar for den
stérsta byggnaden i
foreningen.  Ombyggnadsar
saknas (.), helt korrekt, &ven
for de byggnader som inte &
ombyggda, dvs. dar
vérdedr = byggnadsar.
BOYTA Bostadsyta 0 0 Detfinnstvaforeningar som
BRF sakna uppgift om bostads-
yta. Bada har uppgift om
bostadsbyggnadsvérde.
LOYTA LokaytaBRF 0 0
VARDEBO Bostadshyggnad 0 0 Inklusive mark till bostads-
svérde delen
VARDELO Lokalbyggnadsv 0 0  Inklusive mark till lokaldelen

arde
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