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1 Sammanfattning

Skatteverket har inga synpunkter pa utformningen av utredningens forslag,
men bedémer att forslagens skattemissiga och fastighetstaxeringsmissiga

konsekvenser maste utredas vidare.

2 Skatteverkets synpunkter

Skatteverket har inga synpunkter pa forslagen.

Skatteverket bedomer dock att forslagen medfor fragor inom skatt och
fastighetstaxering som maste utredas vidare. Skatteverket lyfter darfor fram
nagra identifierade otydligheter och fragetecken som berér férslagen 1 avsnitt
2.1 och 2.2. Genomgingen ir inte heltickande utan ir endast tinkt att
exemplifiera problem som kan uppkomma f6r att visa pa behovet av en
fortsittning av utredningsarbetet inriktat pa forslagens konsekvenser for skatt

och fastighetstaxering.

2.1 En utvidgning av systemet med
agarlagenheter, del |

2.1.1 Hur ska anskaffningsvarden och medgivna
vardeminskningsavdrag att aterféra till beskattning vid avyttring
av en agarlagenhet allokeras?

Skatteverket anser att det bor utredas om det finns behov av f6rtydliganden
eller sirskilda regler for hur anskaffningsvirden och tidigare medgivna

virdeminskningsavdrag ska allokeras till de nybildade ligenheterna.

Forslaget innebir en utvidgad moijlighet att bilda en dgarligenhet, genom att en
befintlig bostadsldgenhet i en byggnad foreslds kunna bilda en dgarligenhet.
Det forsta steget — nir fastighetsdgaren genom lantmaiteriforrittningen

omvandlar sin fastighet och dgarligenheten bildas — innebir inte att nigon
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avyttring sker. En avyttring sker dock i nésta steg vid 6verlatelsen av den

nybildade dgarligenheten.

Vid avyttringen aktualiseras bland annat fragan om tidigare medgivna avdrag
ska aterforas till beskattning, beloppets storlek samt eventuell paverkan pa

berikningen av vinsten.

Skatteverket bedomer att forslaget medfor att frigan om aterféring kommer att
aktualiseras i storre utrickning da den avyttrade egendomen bor varit féremal
for virdeminskning av byggnad fére det att omvandlingen skett till

dgarlidgenhet (samt i férekommande fall dven for tid efter omvandlingen).

Enligt Skatteverket bedomning ar det inte sjilvklart hur anskaffningsvirde och
medgivna virdeminskningsavdrag ska fordelas ut pa de nybildade
agarlagenheterna. Fragan far betydelse nir en enskild dgarligenhet avyttras och

aterféring aktualiseras.

For att forenkla for den enskilde och f6r Skatteverket att tillimpa
bestimmelserna om éterféring av virdeminskningsavdrag m.m. anser
Skatteverket att det bor utredas och bedémas om forslaget medfor att
tortydliganden bor ske av nagon eller ndgra bestimmelser i inkomstskattelagen
(1999:1229) vad giller hur, d.v.s. enligt vilka grunder, medgivna
virdeminskningsavdrag samt anskaffningsvirden ska férdelas mellan de

specifika dgarligenheterna.

2.1.2 Agarlagenheter i sméhus (kap. 16)

Utredningens forslag dr bla. att utvidga systemet med dgarldgenheter sa att en-
eller tvabostadshus (smahus) ska kunna delas upp i tva separata
dgarligenhetsfastigheter pa héjden. I ett sidant smahus ska det dven vara
mojligt att bilda en dgarligenhetsfastighet och samtidigt bibehalla den

ursprungliga smahusfastigheten (smdhus samt tomtmark till smahus).

De féreslagna dndringarna vicker fragor nir det galler sjilva virderingen,
framforallt i ett av fallen ovan (se 8 kap. smahus, 9 kap. hyreshus (agarligenhet)
och 12 kap. riktvirde for tomtmark avseende smahus, hyreshus och
dgarligenhet i fastighetstaxeringslagen). I de fall da en dgarligenhetsfastighet
bildas och del av den ursprungliga smahusfastigheten bibehalls sa bildas enligt
fastighetstaxeringslagen, f6r samma byggnadskropp, en virderingsenhet
tomtmark och en virderingsenhet byggnad f6r smahuset. Enligt
smahusmodellen utgdr hela tomtarealen en virdefaktor (storlek) och ett

tomtmarksvarde beslutas siledes for hela tomtarealens storlek inklusive den
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mark byggnaden upptar. Fér den nybildade dgarligenheten skapas en
virderingsenhet tomtmark och en virderingsenhet byggnad. Agarligenhetens
tomtmarksvirde bestims utifran byggritten per kvm dvs. samma tomtarea som
smahuset upptar. De tva olika virderingsenheterna for tomtmark kommer inga
1 olika taxeringsenheter. Fragan som uppstar 4r om tomtmarkerna blir ritt

viarderade.

Det behover ocksa utredas hur indelningen av byggnadskategori ska ske. Ska
den urholkade smahusfastigheten bedémas som pathus/kedjehus eller som ett
triliggande smahus? Och ska ett hyreshus med fyra ligenheter, dar tva agar-
ligenheter bryts ut till dgarldgenheter, bli ett smahus? Vidare kan det patalas att
Skatteverket saknar uppgifter om dldre om- och tillbyggnationer med utokning
av boytan. Detta kan innebira problem vid bestimningen av virdear for den
urholkade smahusfastigheten. En utredning dr viktig sa att inte fortroendet for
fastighetstaxeringen och Skatteverket paverkas samt att det annars kan medfora

att fler arenden hamnar 1 domstol.

Skatteverket vill framfdra att i samband med att dgarligenheter tillkom i
fastighetstaxeringslagen var fragan uppe om taxeringsvirdet for dgarligenheter
skulle berdknas enligt smahusmodellen, hyreshusmodellen eller om en ny
viarderingsmetod skulle tas fram. Valet blev av olika anledningar
hyreshusmodellen. Regeringen, liksom flera remissinstanser, tyckte dock att en
oversyn av regleringen avseende virderingen av dgarligenheter skulle goras
efter en tid (prop. 2008/09:83 s.42). Skatteverkets uppfattning ar att det i
samband med den nu féreslagna reformeringen av reglerna for bildande av
dgarligenheter dr angeldget att en siadan Oversyn sker. Det ska i sammanhanget
framforas att det nu finns ett relevant ortsprismaterial for dgarligenheter vilket

underlittar en 6versyn och utvirdering.

2.2 En lagreglerad modell fér hyrkdp av bostader,
del Il
22.1 Hyrkopsavgiftens skattemassiga karaktar

Skatteverket anser att det behéver klargras om hyrkopsavgiften skattemissigt

kan bedomas utgbra en optionspremie i nagon del.

Forslaget kan innebara att hyrkopsavgiften innehéller komponenter som skiljer
sig fran ett vanligt hyresforhallande. Det kan t.ex. vara kostnader f6r den risk

som optionen dr forknippad med for hyrsaljaren (se sid. 134, del 1I).

3/4



Remissvar

(f
&) Skatteverket Datum nr
2025-04-09 8-32809-2025

Tveksamhet kan uppkomma nir hyrkopsavgift utgar med ett hdgre belopp dn
vad som avser skilig hyra for bostadsligenheten enligt 12 kap JB.

Forslaget vicker dirmed fragan om avgiften till viss del istillet ska bedémas
utgora en optionspremie. Skattekonsekvenserna skiljer sig 4t mellan 4 ena sidan
en optionspremie och en hyrkopsavgift som avser en vanlig rorelseintikt. For
en hyrsaljare som bedriver enskild niringsverksamhet uppkommer i sa fall
ocksa fragan om till vilket inkomstslag den delen av hyrk&psavgiften ska
hinforas, kapital eller naringsverksamhet. For hyrkoparen ar hyra en privat
levnadskostnad, medan en erlagd optionspremie behandlas i inkomstslaget
kapital och ska liggas till anskaffningsutgiften for den tillgang som foérvirvas

genom att innehavaren utnyttjar optionen.

En uppdelning mellan en vanlig hyresintikt och en optionspremie kan
innebidra svara bedémningar och grinsdragningar. For att sikra en forutsebar
rittstillimpning dr det dirfor av vikt att 1 det fortsatta arbetet klargora
hyrkopsavgiftens skattemissiga karaktir och om detta ska féranleda nagon

nirmare reglering.

3 Konsekvenser for Skatteverket

Forslagens skattemassiga och fastighetstaxeringsmissiga konsekvenser maste

utredas vidare.

Detta remissvar har beslutats av avdelningschefen Christina Henryson och

foredragits av enhetschefen Veronica Eckerby.

Christina Henryson
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