Bostadsutskottets yttrande
1983/84:2y

om éndrade heskattnmgsregler for reallsatlonsvmster pa boetadsrat- '

ter (prop. 1983/84:67) .

Till skarmutskattet

BoU 1983/84:2y

Skatteutskottct har beslutat bereda bostadsutskottet tillfille att ytt.ra sig I

éver proposition 1983/84:67 om iindrade beskattningsregler f6r realisations-
vinster pé bostadsriitter jimte motioner och skrivelser.

1 Propositionen m. m.

"Den &r 1979 tillkallade kapitalvinstkommittén lade i april 1982 fram
delbetinkandet Reavinst pd bostadsratter (Ds B 1982:6). Kommitténs

betdnkande har remissbehandlats. Kommittén redovisade tre metoder foren

evig beskattning av vinster vid forsiljning av bostadsritter, benimnda
fastighetsmetoden, forenklade fastighetsmetoden och akti'emetodch I pro-
positionen redovisas p s. 31-32 kommitténs forslag till utformning av de
olika metoderna.

Med utgangspunkt i att reglerna for realisationsvinst for bostad_sriittef skall

vara litta att forstd och tillimpa har i propositionen de av kommittén
redovisade metoderna granskats bl.a. frin praktisk synpunkt. Darvid
konstateras att fastighetsmetoden stéller oacceptabla krav pa skattskyldiga.

bostadsforetag och taxeringsmyndigheter vid den praktiska tilllimpningen.

Fastighetsmetoden bor enligt regeringsforslaget inte genomforas.

Inte heller den férenklade fastighetsmetoden anses uppfylla kraven pa
cnkelhet. Den anses liksom fastighetsmetoden forenad med patagliga
tillimpningssvarigheter, bl. a. vid flera pi varandra féljande innchav.

- Daremot accepteras i propositionen akticmetoden fran savil praktiska
som principiella utgangspunkter trots att denna metod med sitt schablonise-
rade inflationsskydd enligt finansministern kan leda till mindre tillfredsstil-
lande resultat. -

Betriffande beskattningsnivan férordas i propositionen féljande.

Frin vederlaget vid avyttringen skall avdrag medges for ingangsvirdet,
vissa kapitaltillskott och kostnader for forbittringsarbeten. Vinstberdkning-
en skall vara nominell. N&gon indexupprikning av avdragsposterna foreslas
sdledes inte. Forslaget i propositionen innebiir att storleken av den_s'katte-
pliktiga vinsten skall bestaimmas enligt en fallande skala som ansluter till den
som nu galler. For bostadsritt som vid avyttringstillfillet innehafts mer &n
fyra ar skall 25 % av vinsten tas upp till beskattning. For bostqu'riitt som

forvarvats fore den 1 januari 1974 foreslas sarskilda regler. Som utgangsvir-
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de for en sddan bostadsritt foreslas att 150 ¢ av andelen i: féreningens’
formbgenhet den 1 januari 1974 tas upp.

[ propositionen behandlas dven fragan om uppskov med beskattning.

Betraffande realisationsvinstbeskattningen giller som.en allmén princip -
att en realiserad vinst skall beskattas oberoende av om vinsten reinvesteras
ellerinte. Ett viktigt undantag frin denna princip har gjorts i fraga om vinster
vid fastighetsforsdljningar. Nar det giller fastighetsvinster kan uppskov
medges med beskattningen, bl.a. under fOrutsittning att en fastighet
anskaffas som ersattning fér den avyttrade fastigheten. Uppskov kan medges
dels vid vissa narmast tvangsvisa fastighctsavyttringar. dels vid frsiljningar
av villa- och jordbruksfastigheter. Reglernu om uppskov med beskattning i
tvangsfallen tillkom ar 1968 i anslutning till att den eviga realisationsvinstbe-
skattningen for fastigheter inférdes. Méjligheterna till uppskov utvidgades
vid 1976 ars reform av realisationsvinstbeskattningen till att omfatta dven de
nyss angivna frivilliga fastighctqavyttringama Uppskovsreglerna finns nu-
mera efter en huvudsakligen tcknisk omarbetning ar 1978 i lagen (1978:970)
om uppskov med beskattning av realisationsvinst, UppskL

‘En sammanfattande information om uppskovsreglernas uppbyggnad lim-
nas i propositionen pa s. 40-41.

Kapitalvinstkommittén har redovisat hur de olika alternativa beskatt-
ningsmetoderna kan samordnas med regler om uppskov. De foreslagna '
reglerna dr i stort identiska med uppskovsreglerna betriffande fastighetsfor-
saljningar. Savitt rér uppskovsreglcrna vid en tlllampmng av beskattningen
enligt aktiemetoden kompliceras regelsystemet enligt vad som anges i
propositionen. Om akliemetoden kombinéras med hppskovsreé,ler ansesden
enkelhct som varit en av utgangspunkternd for forslaget ga forlorad.
Vidlyftiga registrerings- och kontr()llsystem skulle, enligt vadi proposltlonen
anges, kravas for att uppritthalla cn rlmhg kontroll av uppskovsbestimmel-
serna pa bostadsrattssidan. f\v_éri_det_ laga skatteuttaget som anges bli foljden
av aktiemetoden anses tala mot ctt uppskovssystem for bostadsritter.

2 Motionerna

I de med anledning av propositionen vickta motionerna 257 (fp). 258 (c),
259 (s) och 260 (m) tas framfor allt upp tragor om mdexuppmknmg, g och om
behovet av uppskovsregler.

T motion 257 (fp) anférs bl a. att det llgger i samhillets intresse att
underlitta omsattningen av bostider. Bostadsritten ir en 6nskvird boende-
form. Incitament méste Skapas som underlattar rorllgheten pa bostadsmark-
naden och som gor det mo;hgt for mcdborgamd att efterfraga just den bostad
som vid varje tillfillc passar den egna hushallssnuatlonen Denna grundupp-
fattning bor vigleda utformningen av reahsanonsvmstb;skattnmgen '

Regeringens forslag om att den nominella ‘vinsten skall tas upp till
beskattning kommer att innebidra att reala forluster beskattas. Redan pa’
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denna grund bér enligt motiondrerna propositionen avvisas. Avsaknaden av
uppskovsregler strider mot dnskemdlet om att underlitta dverlitelser av
bostadsritter och innebdr att rorligheten pd bostadsmarknaden minskar. Ett.
system med uppskjuten beskattning bor gilla vid dvergang frin bostadsratt -
till bostadsratt samt aven vid dvergang fran bostadsratt till villa. I motionen
yrkas avslag pé propositionen. L

1 motion 258 (c) anfors bl. a. att de tva bo;ndcformernd bostadsriitt och
smahusigande har ménga likheter. De som villjer én av dessa boendeformer
ar beredda pa vissa uppoffringar, genom att de t. ex. satsar eget kapital i
boendet, sjilva ansvarar for delar av eller hela underhéllet av bostaden och
tar ansvar for den l6pande skétseln av bostaden.. .

Det finns darfor enligt motiondrernas uppfattning starka skal att sa langt - -
mojligt jamstalla den skattemissiga behandlingen-av de bada boendefor--
merna. A R '

De regler som foreslagits i propositionen -innebér att.bostadsriitterna .

missgynnas jamfort med andra boendeformer. Reglerna ar visserligen : -

utformade med det vallovliga syftet att vara enkla, men detta har enligt -

motiondrerna skett till priset av att forslaget dr upprorande orittvist. Den ..

storsta ordttvisan ligger i att ingen upprikning av forvarvsvardet far goras,
vilket innebdr att dven inflationsvinster beskattas. . -
Aven nir det galler ritten till uppskov med beskattningen av uppkommen
realisationsvinst missgynnas bostadsritterna enligt regeringsforslaget. Reg-- -
lerna bor ocksé pa denna punkt dverensstimma mellan de bada-hir aktuella
boendeformerna. En direkt beskattning av forsiljningsvinster innebir att de- .
skattskyldigas mdjligheter att byta bostad och flytta Begrénsas.-Det arrimligt
att skatt i saddana har fall endast. tas ut vid en- verklig- realisering av :
skattepliktig tillgdng. 1 annat fall beskattas en inkomst som inte finns. -

Motionirerna anser att uppskovsregler bor finnas ocksa for bostadsriittsin- -~ -+ - -

nehavare. Dessa bor vara utformade som péd villaomriadet men utdver .
nuvarande regler innebéra att uppskov medges ocksd vid ﬂvtlnmg, till villa
och omvént. - :

P4 villaomradet finns moﬂnghet att fa en realisationsvinst behandlad-som
ackumulerad inkomst. Kommittén har foreslagit att denna mojlighet.dven -
bor galla vid bostadsrittsforsaljning. Finansministern anfor att han inte ar -
beredd att genomféra kommitténs forslag i denna del. Enligt motionérernas
uppfattning ar det rimligt att ocksa dessa regler gors likformiga med reglerna
for agda sméhus. :

Med hanvisning till det ovan anférda hemstalls i motionen att riksdagen -
beslutar avsla propositionen och begiira ett nytt forslag om realisationsvinst-
beskattning av bostadsritter som anknyter till motsvarande regler for -
fastigheter. ' . . :

I motion 259 (s) uttalas att en evig rcalisationsvinstheskatt-ning av -
bostadsritter dr bade dnskvird och nodvindig, framst darfér att bostadsrat- .
ter bor beskattas efter samma principer som géller for-enskilt 4gda sméhus
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och att eventuella “6vervinster” pa bostadsritter inte skall vara skattefria.

Enligt motiondrerna ér det uppenbart att det nu framlagda regeringsférsla-
get medfor att kollektivt dgande i bostadsriattsform kommer att beskattas
enligt andra och ogynnsammare regler dn privat dgande. Det ar enligt
motionarerna svart att forstd grunden for detta synsitt. Nagra egentliga
motiv har enligt dem heller inte presenterats i propositionen.

Bostadspolitiska dverviaganden saknas enligt motionarerna niar bedém-
ning av utformningen av realisationsvinstreglerna gjorts. I motionen erinras
bl. a. om att bostadskommittén har att behandla skattefrigor som ror
sambandet mellan bostads- och skattepolitiken.

Sammanfattningsvis konstateras i motionen att det nu framlagda férslaget
har betydande brister. Realisationsvinstbeskattningen av savil 4gda smahus
som bostadsritter bor utformas fran ett bostadspolitiskt helhetsperspektiv
med den klara utgéngspunkten att skapa rittvisa mellan de bada upplatclse-
formerna. Det dr samtidigt ostridigt att det finns viigande skil for att infora
en evig och dirmed effektivare beskattning vid Gverlatelse av bostadsritt.
Det féreliggande forslaget bor iéindras s att indexupprékning tillats av den
ursprungliga grundavgiften samt att uppskov med beskattningen kan géras
pd samma sitt som nu giller for dgare av sméhus.

Vad i motionen forordats anges endast delvis tillgodose rittvisekraven.
Forslaget i motionen bor darfor ses som ett provisorium i avvaktan pa att en
grundlig genomlysning gors av hela bostadsbeskattningen inkl. realisations-
vinstbeskattningen. Bostadskommittén bor darfor enligt motionédrerna ges
tilliggsdirektiv med denna innebord.

Vad i motionen anférts om indcxrcglcriné av ursprunglig grundavgift eller
annan éflig upprakning av grundavgiften samt om uppskov med beskattning-
en bor riksdagen enligt motiondrerna som sin mening ge regeringen till
kinna. Ett tillkinnagivande om vad i motionen anforts om tillaggsdirektiv till
bostadskommittén foreslas dven.

1 motion 260 (m) anfé6rs att beskattning av realisationsvinster pa bostads-
ritter maste sdttas in savil i ett bostadspolitiskt som i ett skattepolitiskt
sammanhang. Bostadsratt r jimte dganderdtt och hyresritt en upplatelse-
form for bostader. Motionarerna anfér att moderata samlingspartiet i flera ar
verkat for 6kad valfrihet inom hostadsomradet och dirvid velat underlitta
moijligheterna att bo sdvil med bostadsriitt som med dganderitt. Motionarer-
na finner det motiverat att Sverige liksom flertalet andra vistlander infor
mdjligheten till dgarlagenheter i flerfamiljshus. De upplatelseformer som i
dag medfor egendomsritt till bostaden, dar bostadsritt ir den numerirt
fullstindigt dominerande formen for upplatelse av lagenheter i flerfamiljs-
hus, innebir manga fordelar for de boende, frimst bittre boendemiljo,
storre inflytande och ldgre kostnader. Bostads- och 4ganderitt innebar
dessutom ett samhallsekonomiskt viardefullt sparande. Forutsittningen for
att bostadsrittssystemet skall fungera ér en vil fungerande marknad. Forsok
att inskrinka och reglera. handeln med bostadsritter maste avvisas. Vid
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utformningen av skattesystem ar det visentligt att ta hinsyn till vilka
konsekvenser detta far for flexibiliteten pa bostadsmarknaden. Det ar dven
nodvindigt att erinra om att smahus allt oftare tillhandahalls som bostads-
ratt. Detta reser krav pa likformighet i realisationsvinstbeskattningen mellan
dganderitt och bostadsritt.

Den mest visentliga skillnaden mellan tidigare realisationsvinstregler for
bostadsritter och de nu fOreslagna ar enligt vad i motionen anforts att
skattepliktsandelen hittills snabbt trappats av till 0 9% fér innehav pa mer ar 5
ar, medan de enligt propositionen kommer att kvarsta vid 25 % skatteplikts-
andel for allainnehav 6ver 4 ar. Redan tidigare fanns det en stor mojlighet att
det som upptogs till beskattning inte var ndgon vinst utan snarare ett resultat
av penningvardefdrsamringen. Med det nu foreslagna systemet accentueras
detta problem. I motionen redovisas exempel pa hur de i propositionen
foreslagna skattereglérna kan komma att innebdra att inte bara nominella
vinster beskattas utan dven reala forluster.

Motionidrerna anser i likhet med vad kapitalvinstkommittén férordat att
goda skl finns att tillimpa en fastighetsmetod som ger ett likartat beskatt-
ningssystem for bade bostadsritt och dganderitt. For att minska de praktiska
problem som onekligen uppstar om en fastighetsmetod viljs anser motioni-
rerna att mojligheterna till utstriackta dvergdngsbestammelser bér under-
sokas. ' '

En annan allvarlig brist med regeringens forslag dr enligt motionirerna
bristen p& uppskovsregler. Sddana anses vara visentliga for att underlatta
rorligheten pad bostadsmarknaden och pé arbetsmarknaden. Nyproduktio-
nen svarar i dag for en liten andel av det totala bostadsbestindet, ndgot som
kan forvantas bestd under atminstone de narmaste aren. Detta forhallande
gor att rorligheten pé bostadsmarknaden maste underlattas. Endast pa detta
sitt kan bostadskonsumenternas onskemail tillgodoses inom nuvarande
bestind. Foreliggande forslag till realisationsvinstbeskattning av bostadsrit-
ter anses allvarligt forhindra en nédvindig omsiattning av bostadsrittsli-
genheter.

Sammanfattningsvis pApekar motiondrerna att skattepolitiken pa bostads-
omradet maste grundas pd principen om lika beskattning av olika dgandefor-
mer samt pd ett system som mojliggér den nodvandiga rorligheten pa
bostadsmarknaden till gagn for vilstdnd och vilbefinnande. ' .

Motionérerna yrkar dels avslag pa propositionen, dels att riksdagen hos
regeringen skall begéra forslag om samordnad realisationsvinstbeskattning i
enlighet med vad i motionen anforts.

3 Utskottet

Liksom vissa av motiondrerna finner bostadsutskottet det visentligt att
realisationsvinstbeskattningen inom bostadssektorn utformas frin ett bo-
stadspolitiskt helhetsperspektiv och att darvid beskattningsreglerna utfor-
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mas si att likformighet uppnas oavsett upplatelseform. Enligt utskottets
uppfattning ar det nimligen viktigt att beskattningsrcglerna utformas s att
de ar neutrala i det enskilda fallet och sé att de i allt vasentligt ger samma
utfall oberoende av boendeform. Utskottet finner det bdde. motiverat och
angelaget att en Gversyn gors i huvudsak utifrdn vad nu anférts. Denna
Oversyn bor goras utan -onddig tidsutdrikt. Huruvida den nu férordade
Oversynen skall ing& som en del av bostadskommitténs arbete, utgéra en del
av visst Ovrigt utredningsarbete eller utforas av en sirskilt tillkallad kommitté
e. d. bor overlatas 4t regeringen att avgora. Utskottet vill emellertid betona
vikten av att dversynen sker snabbt och att regeringen i férening med sin syn
pa fragan snarast efter det erforderliga beredningsarbetet for riksdagen
redovisar forslag till hur den nu férordade iltformningen av realisationsvinst-
beskattningen nirmare kan forverkligas.

Vad bostadsutskottct nu med anledning av propositionen och motionerna
anfort om realisationsvinstbeskattningens utformning bor skatteutskottet
foresla riksdagen att som sin mening ge regeringen till kiinna.

Vad betriffar frigan om realisationsvinstbeskattningens utformning i
avvaktan pad det ovan foreslagna utredningsarbetet m. m. vill utskottet
anfora foljande. Som anfdrs i propositionen och motion 259 (s) ar det
betydelsefullt att realisationsvinstbeskattningen pé bostadsratter utformas sa
att en evig beskattning infors.

Nu gillande realisationsvinstregler ger inte sillan sa oftillfredsstallande
resultat att de bor Gverges utan att resultat av den oven forordade 6versynen
avvaktas. Utskottet anser darfor att den i propositionen férordade ordningen
bor gilla t. v. Enligt bostadsutskottets uppfattning far det anses skiligt att
nagon form av indexupprikning infors &ven vid ett bifall till propositionen i
ovrigt. Bostadsutskottet forutsatter att skatteutskottet utarbetar de narmare
reglerna harfor. Fran de utgdngspunkter bostadsutskottet har att beakta har
utskottet — utéver vad ovan anforts — ingen erinran mot vad i propositionen
foreslagits.

Stockholm den 6 december 1983

Pa bostadsutskottets viagnar
KJELL A. MATTSSON.

Ndrvarande: Kjcll A. Mattsson (c), Oskar Lindkvist (s), Maj-Lis Landberg
(s), Knut Billing (m), Magnus Persson (s); Bertil Danielsson (m), Per Olof
Hakansson (s), Margareta Gard (m), Kerstin Ekman (fp). Tore Claeson
(vpk). Margareta Palmqvist (s), Rune Evensson (s), Agne Hansson (c).
Bengt-Ola Ryttar (s) och Anita Wermelin (m).
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Avvikande mening

Kjell A. Mattsson (c), Knut Billing (m), Bertil Danielsson (m). Margareta
Gard (m), Kerstin Ekman (fp) Agne Hansson (c) och Anita Wermelin (i)
anser att den del av utskottets yttrande som pa s. 5bérjar "Liksom vissa™ och
pa s. 6 slutar “"propositionen foreslagits™ bort lyda:

Ovan har ingdende redovisats den berittigade kritik som i motioner (s).
(m), (c) och (fp) framfoérts mot fdrslaget 1 propositionen om realisationsvinst-
beskattning pa bostadsritter. Utskottet sammanfattar denna kritik salunda.

Motivet f6r forslaget i propositionen att vilja den s. k. aktiemetoden ér att
denna metod anses vara enkel och att négra principiella hinder mot denna
metod enligt regeringens uppfattning inte kan uppstillas.

Utskottet har forstaelse for att olika atgarder kan behdvas for att férenkla
olika delar av lagstiftningen. Forenklingar fir emellertid inte tas till intéikt for
att genomfora ett s uppenbart orattvist forslag som det som nu forelagts
riksdagen genom proposition 67. Som dvertygande redovisats i motionerna
ar det fraimst avsaknaden av regler fér indexuppritkning och fér uppskov med
beskattningen som gor regeringsforslaget oacceptabelt. Valet av aktiemeto-
den har ocksé kritiserats vid remissbehandlingen av kapitalvinstkommitténs
forslag av flera viktiga remissinstanser. Bl. a. anser LO, Sveriges allmannyt-
tiga bostadsforetag — SABO. Svenska kommunforbundet , Svenska riksbyg-
gen och TCO att den forenklade fastighetsmetoden dr lampligast. HISB:s
riksforbund anser fastighetsmetoden limpligast om en omldggning av
realisationsvinstbeskattningen skall goras.

Avsaknaden av en regel for indexupprikning innebir alltsi att rena
inflationsvinster och reala forluster kan komma att beskattas. Forutom att
avsaknaden av en sadan regel medfor en mycket orittvis realisationsvinstbe-
skattning jamfort med motsvarande regler vid forsiljning av dgda sméahus
bidrar regeringsforslaget till att i hég grad minska rérligheten pa bostads-
marknaden. Detta ar djupt olyckligt. inte minst med tanke pa den ringa
nyproduktionen av bostdder och den omstrukturering som néringslivet
genomgar.

Betraffande uppskovsreglerna ar forhéllandet likartat. Vissa tunga remiss-
instanser, sdsom FSB:s riksforbund, TCO och SCB, anser att uppskovsreg-
ler bor finnas. Aven avsaknaden av sidana regler minskar rérligheten pa
arbets- och bostadsmarknaderna. Det finns, som anfors i motionerna, goda
skl att dven betriffande bostadsritter infora uppskovsregler. Dessa regler
bor vara utformade som betriffande dgda smahus men utéver nuvarande
regler innebira uppskov ocksé vid flyttning till villa och omvént.

Enligt utskottets uppfattning bor skattcutskottet tillstyrka motionerna och
avstyrka propositionen samt begira ett nytt forslag som inncbir att
realisationsvinstskattercglerna for bostadsratter i-allt vasentligt utformas
som dc som f. n. galler vid forsédljning av dgda smahus.
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