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Till statsradet och chefen for
Finansdepartementet

Regeringen beslutade den 12 april 2012 att tillsitta en kommitté med
uppdrag att gora en éversyn av beskattningen av bostider som upplats
med hyresritt, bostadsritt 1 odkta bostadsféretag eller kooperativ
hyresritt (dir. 2012:32). Genom tilliggsdirektiv (dir. 2013:45) den
2 maj 2013 forlingdes utredningstiden till den 15 januari 2014.

Fran och med den 4 juni 2012 férordnades divarande lagmannen
Hases Per Sjéblom, numera ordférande i Férsvarsunderrittelse-
domstolen, att vara ordférande i kommittén samt professorn Peter
Englund och det tekniska ridet Monica Haapaniemi att vara leda-
moter.

Som experter forordnades frin och med den 10august 2012
juristen Ingrid Birgersson, Boverket, dmnessakkunniga Annika
Gottberg, Socialdepartementet, imnesrddet Tom  Nilstierna,
Socialdepartementet, verkstillande direktéren Goéran  Olsson,
Bostadsritterna, rittssakkunnige Erik Sjostedt, Finansdepartementet,
forhandlingschefen Pir Svanberg, Hyresgistforeningen
Riksforbundet, fastighetsekonomen Peter Wallberg, SABO, rittslige
experten Olof Wallin, Skatteverket, skattejuristen Ulla Werkell,
Fastighetsigarna, och departementssekreteraren Nina Ohrn Karlsson,
Finansdepartementet.

Som sekreterare anstilldes frén och med den 1 september 2012
divarande kansliridet Beata Wiberg.

Den 5 oktober 2012 entledigades Nina Ohrn Karlsson frin sitt
uppdrag som expert. Samma dag anstilldes hon som sekreterare.

Den 5 oktober 2012 férordnades departementssekreteraren
Peter Hoglund, Finansdepartementet, som expert.

Den 1juni 2013 entledigades Erik Sjostedt frin sitt uppdrag
som expert. Samma dag anstilldes han som sekreterare. Den 1 juni
forordnades kansliridet Peter Osterberg, Finansdepartementet,
som expert.



Frin och med den 1 juli 2013 entledigades ekonomiska ridet
Beata Wiberg som sekreterare. Beata Wiberg, EU-representationen,
forordnades samma dag som expert.

Kommittén, som har antagit namnet Bostadsbeskattningskom-
mittén, fir hirmed 6verlimna sitt betinkande Vissa bostadsbe-
skattningsfrigor, SOU 2014:xx. Uppdraget ir hirigenom slutfért.

Stockholm 1 januari 2014.

Hases Per Sjoblom Peter Englund Monica Haapaniemi

/Nina Ohrn Karlsson
Erik Sjostedt
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Sammanfattning

Utredningsuppdraget

Kommitténs uppdrag har bestitt av fem delar. Den forsta delen
avser beskattningen av hyresbostider, den andra beskattningen av
deligare 1 odkta bostadsféretag och den tredje beskattningen av
kooperativa hyresrittstoreningar. Den fjirde delen avser reglerna
om skattereduktion f6r ROT-arbete och den femte delen skatte-
reglerna for privatpersoners upplitelse av den egna bostaden.

Den skattemassiga stéllningen for hyresbostader (kap. 5)

Skattesystemet ir inte neutralt med avseende pd bostider 1 olika
uppldtelseformer. Hyresbostider ir skattemissigt missgynnande
jimfort med dgda bostider (se kap. 4). Kommittén ska limna
forslag pa forbittring av den skattemissiga stillningen for bostider
som upplits med hyresritt i syfte att 6ka utbudet av hyresbostider.
Kommittén féresldr att detta sker genom att den kommunala
fastighetsavgiften avskaffas f6r hyresbostider 1 hyreshus, smhus
och idgarligenheter som upplits med hyresritt f6r bostadsindamail
och dir hyresinkomsten beskattas i inkomstslaget niringsverk-
samhet. Aven om nimnda villkor ir uppfyllda ska dock fastighets-
avgift betalas dven fortsittningsvis i tvd situationer. Den ena avser
hyresbostider som inrymmer eller avser att inrymma bostad 4t en
deligare 1 hyreshuset om det ir ett andelshus och den andra avser
bostider som hyrs ut av privatbostadsféretag. Oikta bostads-
foretag ska diremot inte betala fastighetsavgift for hyresbostider.
Andringarna féresls trida i kraft den 1 januari 2015.

Ett avskaffande av fastighetsavgiften okar incitamenten att
bygga hyresritter och bor dirfér leda till att utbudet av hyresritter
okar. Kommitténs berikningar visar dock att nuvirdet av fastig-
hetsavgiften utgdér en mycket liten del av investeringskostnaden vid
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en investering 1 en hyresfastighet, och ett avskaffande av fastighets-
avgiften kan dirfor inte forvintas 8 ndgra stora effekter pd utbudet
av hyresbostider.

Kommitténs forslag att avskaffa den kommunala fastighetsavgif-
ten pd hyresbostider kommer att leda till minskade intikter for
kommunsektorn. Enligt kommitténs férslag ska dock de generella
statsbidragen till den kommunala sektorn hojas 1 samma utstrick-
ning som forslaget om avskaffad fastighetsavgift innebir minskade
intikter f6r denna sektor. Forslaget beriknas medféra en offentlig-
finansiell kostnad pd 1,75 miljarder kronor om &ret varaktigt, 1 2015
ars priser.

Odkta bostadsforetag (kap. 6)

Kommitténs uppdrag ir att limna forslag pd en littnad i beskatt-
ningen av deligare i oikta bostadsféretag och analysera om det bor
finnas en ritt till uppskov med beskattningen av en kapitalvinst
frdn en avyttrad bostad vid avyttring eller forvirv av en andel 1 ett
oikta bostadsforetag.

Enligt gillande regler dtnjuter deligare i oikta bostadsforetag en
littnad 1 beskattningen med tillimpning av de s.k. littnadsreglerna.
Dessa regler giller provisoriskt till och med utgdngen av 2015.
Kommittén foresldr att dessa regler direfter, dvs. frin och med
2016, inte lingre ska tillimpas, utan att samma skattesats pd
utdelnings- och kapitalvinstinkomster pd andelar i oikta bostads-
foretag som pd andelar i andra onoterade foretag ska gilla, dvs. 25 i
stillet f6r 30 procent. Dock féreslds att kvarvarande sparat litt-
nadsutrymme ska f& utnyttjas till och med utgdngen av &r 2020. For
att inte forslagen ska leda till en hojd beskattning av deligarna
foresldr kommittén dven att oikta bostadsféretag, frin och med
den 1 januari 2015, inte lingre ska betala kommunal fastighetsavgift
alls, dvs. varken for sidana byggnader som omfattas av forslaget
under foregiende rubrik eller fér bostider som uppldts med
bostadsritt.

Forslaget om att inte forlinga littnadsreglerna innebir ingen
forindring jimfoért med gillande regler och har dirfér inga
offentligfinansiella konsekvenser. Forslaget medfér dock omfor-
delningar av skattebelastningen inom deligarkollektivet. Littnads-
reglerna ger olika stora skattesinkningar for olika deligare. Om
littnadsreglerna ersitts med sinkta skatteatser innebir detta pi
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aggregerad nivd en sinkning av skatten pd kapitalvinster och en
hojning av skatten pd wutdelning (inklusive bostadsférmén).
Beskattningen omférdelas dirfor dver tid f6r varje deligare och mellan
delidgare under ett enskilt &r, beroende pd om deligaren mottar en
utdelning eller en kapitalvinst det aktuella &ret. Forslaget medfor
sammantaget en hojd beskattning for deligarkollektivet med cirka 2
miljoner kronor varaktigt. Effekten dimpas dock under de férsta dren
efter 2016 genom &vergdngsbestimmelsen.

Den offentligfinansiella kostnaden av férslaget om att slopa
fastighetsavgiften for bostider i odkta bostadsforetag beriknas till
cirka 5 miljoner kronor. Sammantaget medfér forslagen dirmed en
skattesinkning for deligare 1 odkta bostadsforetag.

Kommitténs forslag att avskaffa den kommunala fastighets-
avgiften kommer att leda till minskade intikter fé6r kommun-
sektorn. For att neutralisera effekten foresldr kommittén att de
generella statsbidragen till den kommunala sektorn hojs 1 samma
utstrickning som forslaget minskar intikterna.

Kommittén anser inte att det ska inféras uppskovsregler for
andelar i oidkta bostadsféretag, och limnar siledes inget férslag om
detta.

Kooperativa hyresrattsforeningar (kap. 7)

Kommitténs uppdrag avseende beskattningen av kooperativa
hyresrittsféreningar bestdr av tvd delar. For det forsta ska kommit-
tén bedéma om det dr limpligt att kooperativa hyresrittsforeningar
som hyr sina bostider av husets igare (hyresmodellen) och
féreningar som iger sina bostider (igarmodellen) beskattas enligt
olika regler. For det andra ska kommittén bedéma om de bor betala
stimpelskatt vid forvirv av fast egendom enligt samma skattesats
som giller for bostadsrittstoreningar.

I den forsta delen foresldr kommittén att kooperativa hyres-
rittsféreningar enligt hyresmodellen skattemissigt ska jimstillas
med kooperativa hyresrittsféreningar enligt dgarmodellen. Detta
uppnés genom att definitionen i inkomstskattelagen (1999:1229) av
privatbostadsforetag utstricks till att dven omfatta kooperativa
hyresrittsféreningar enligt hyresmodellen, vars verksamhet till
klart 6vervigande del bestdr i att it sina medlemmar med hyresritt
uppldta bostadsligenheter. Kooperativa hyresrittsféreningar enligt
hyresmodellen som ir privatbostadsféretag ska enligt férslaget inte
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ta upp inkomster och inte dra av utgifter som ir hinforliga till
uthyrningsverksamheten.

I den andra delen foéresldr kommittén att skattesatsen for stim-
pelskatt vid kooperativa hyresrittstéreningars forvirv av fast egendom
och tomtritter sinks till samma nivd som giller f6r bostadsritts-
foreningar, dvs. fran 4,25 till 1,5 procent.

Andringarna féresl3s trida i kraft den 1 januari 2015.

Sammantaget medfér kommitténs forslag gillande kooperativa
hyresrittsforeningar en varaktig offentligfinansiell kostnad pi cirka
2 miljoner kronor, varav huvuddelen avser sinkningen av stimpel-
skatten.

Skattereduktion fér ROT-arbete (kap. 8)

Kommittén ska analysera om reglerna om skattereduktion for
ROT-arbete bor utvidgas till att 1 viss utstrickning gilla hyres-
ritter. En sidan utvidgning fir dock enligt direktiven bara ske till
hyresgister som har ingdtt ett avtal med hyresvirden enligt vilket
hyresgisten fir inflytande 6ver underhillsitgirder 1 bostaden som
normalt dligger hyresvirden.

En utvidgning av skattereduktionen fér ROT-arbete till hyres-
gister med villkoret att hyresgisten miste ta 6ver en del av under-
hillsansvaret riskerar att paverka hur hyresgisten och hyresvirden
viljer att reglera sitt hyresférhillande, vilket inte dr limpligt. Med
hinsyn till nimnda begrinsning 1 direktiven anser kommittén att
skattereduktionen fé6r ROT-arbete inte bor utvidgas till hyres-
gister, och limnar siledes inget férslag om detta.

Upplatelse av den egna bostaden (kap. 9)

Kommittén ska dels analysera skattereglerna fér privatpersoners
upplitelse av den egna bostaden och underséka vilken effekt hoj-
ningarna av schablonavdraget vid sddan upplitelse som har genom-
forts sedan 2009 har haft pd utbudet av bostider inom befintligt
bostadsbestind, dels analysera om ytterligare skattelittnader for
privatpersoner som helt eller delvis hyr ut sin bostad kan 6ka
utbudet av boendetillfillen inom det befintliga bostadsbestindet.
Tillging p& data har gjort att kommittén endast haft méjlighet
att utvirdera héjningen av avdraget ir 2009, di beloppet hojdes
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frdn 4 000 kronor till 12000 kronor. Utvirderingen fogas till
betinkandet som bilaga 4. Utvirderingen tyder inte pd att denna
héjning haft effekt pd privatpersoners uthyrning av den egna
bostaden under perioden 2010-2011. Kommittén anser att de
hojningar av avdraget samt de 6vriga regelférindringar rorande
privatpersoners uthyrning som skett sedan 2009 bor utvirderas
innan det kan vara limpligt att inféra ytterligare skatteincitament
for att oka privatpersoners uthyrning. Kommittén limnar dirfor
inget sidant forslag.

Finansiering (kap. 10)

De férslag som limnas ska vara offentligfinansiellt neutrala. Till
den del som férslagen innebir minskade inkomster ska finansiering
dirfor foreslds inom det berérda omridet.

Kommittén foreslir att forslagen finansieras genom att taket for
skattereduktion f6r ROT-arbete och hushillsarbete (RUT-arbete)
sinks frin 50 000 kronor till 34 000 kronor. Andringen féreslis
trida i kraft den 1 januari 2015.
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1.1 Forslag till
lag om andring i lagen (1984:404) om
stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter

Hirigenom foreskrivs att 8 § lagen (1984:404) om stimpelskatt
vid inskrivningsmyndigheter ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8 §'

Stimpelskatten ir 15 kronor fér varje fullt tusental kronor av

egendomens virde.

Foérvirvas egendomen av en juridisk person dr dock skatten

42 kronor och 50 6re for varje fullt tusental kronor av egendomens
virde utom d& forvirvaren

1) skulle ha varit befriad frin givoskatt enligt 3 eller 38 § den

upphivda lagen (1941:416) om arvsskatt och givoskatt om egendo-
men hade erhillits som géva,

2) ir en bostadsrittsforening, 2) dr en bostadsrittsférening
eller en kooperativ hyresrittsfore-
ning,

3) dr en kreditinrittning som enligt lag, reglemente eller bo-

lagsordning ir skyldig att 8ter avyttra egendomen,

4) ir dédsbo.

Skatten ir dock 1 fall som avses i férsta och andra styckena alltid

ligst femtio kronor.

! Senaste lydelse 2010:774.
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Denna lag trider i kraft den 1 januari 2015 och tillimpas 1 friga
om forvirv som gors efter den 31 december 2014.
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1.2 Forslag till
lag om andring i inkomstskattelagen
(1999:1229)

Hirigenom  foreskrivs 1 frdga om  inkomstskattelagen
(1999:1229)?

dels att 2 kap. 17 §, 39 kap. 1 § och 67 kap. 19 § ska ha f6ljande
lydelse,

dels att det i lagen ska inféras en ny paragraf, 39 kap. 27 a §, av
foljande lydelse,

dels att det 1 6vergdngsbestimmelserna till lagen (2005:1136) om
indring 1 nimnda lag ska inféras en ny punkt, 11, av féljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2 kap.
17 §

Med privatbostadsféretag avses en svensk ekonomisk férening
eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet

1. till klart 6vervigande del bestdr 1 att &t sina medlemmar eller
deligare tillhandahilla bostider i byggnader som igs av féreningen
eller bolaget, eller

2. uteslutande eller si gott som uteslutande bestdr i att it sina
medlemmar eller deligare tillhandahdlla garage eller ndgon annan
for deras personliga rikning avsedd anordning 1 byggnader som igs
av féreningen eller bolaget.

Med privatbostadsforetag av-
ses ocksd en svensk kooperativ
hyresrittsforening vars verksam-
het till klart dvervigande del
bestir i att dt sina medlemmar
med hyresritt uppldta bostads-
lagenheter som foreningen hyr av
byggnadens dgare.

Med privatbostadsféretag avses vid tillimpningen av 46 och
47 kap. ocksd motsvarande utlindsk juridisk person som hor
hemma i en stat inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet.

2 Lagen omtryckt 2008:803.
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39 kap.

1§

I detta kapitel finns bestimmelser om

— forsikringsforetag 1 2-13 §§,

— utlindska tjinstepensionsinstitut i 13 a-13 f §§,
— investmentforetag 1 14-19 §§,
— kooperativa féreningar 1 21-24 §§,

— privatbostadsforetag 1 25—

278§,

— sambruksforeningar 128 §,
— samfilligheter 1 29 §, och

— privatbostadsforetag 1 25—
27 a 8§,

— sparbanker och Sparbankernas sikerhetskassa 130 och 31 §§.

27 a§

Ett privathostadsforetag av det
slag som avses i 2 kap. 17 § andra
stycket ska inte ta upp inkomster
och inte dra av utgifter som dr
hinforliga  till  uthyrningsverk-
sambeten.

67 kap.

Skattereduktionen uppgar till

19 §'

1. belopp motsvarande den preliminira skattereduktion som

avses i 18 § forsta stycket 1,

2. 50 procent av underlaget enligt 18 § forsta stycket 2, och

3. belopp motsvarande de arbetsgivaravgifter i friga om sidan
ersittning for hushéllsarbete som har redovisats i en férenklad
arbetsgivardeklaration enligt 18 § forsta stycket 3.

Den sammanlagda skattere-
duktionen fir uppgd till hogst
50000 kronor for ett beskatt-

ningsar.

Den sammanlagda skattere-
duktionen fir uppgd till hogst
34000 kronor for ett be-

skattningsar.

? Senaste lydelse 2011:1271.
* Senaste lydelse 2011:1256.
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11.1 frdga om andelar i en
ekonomisk  forening eller et
aktiebolag som dr en bostadsritts-
forening, bostadsforening eller ett
bostadsaktiebolag och som inte
uppfyller villkoren i 2 kap. 17 §
for att vara ett privatbostadsfore-
tag giller folande. Om det vid
utgingen av 2015 finns sparat
littnadsutrymme enligt den upp-
hivda 43 kap. 6 § fir detta foras
dver till kommande beskattnings-
dr och utnyttjas under beskatt-
ningsdren 2016-2020 enligt vad
som anges i denna punkt. Dessa
beskattningsdr ska utdelning tas
upp bara till den del den over-
stiger sparat  littnadsutrymme.
Om  utdelningen  understiger
sparat littnadsutrymme, ska skill-
naden féras vidare som sparat
littnadsutrymme  till ndsta  be-
skattningsdr. Av en kapitalvinst
pd en andel som uppkommer
under beskattningsdren 2016-
2020 ska bara ett belopp som
dverstiger det sparade littnadsut-
rymmet tas upp. Om en andel
dvergdr till en my dgare genom
arv, testamente, gdva, bodelning
eller pd liknande sdtt, tar forvdr-
varen Over den tidigare dgarens
sparade littnadsutrymme.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2015 och tillimpas
forsta gdngen pd beskattningsdr som bérjar den 1 januari 2015.

2. Punkt 11 av évergdngsbestimmelserna till lagen (2005:1136)
trider 1 kraft den 1 januari 2016.
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lag om andring i lagen
(2007:1398) om kommunal fastighetsavgift

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (2007:1398) om

kommunal fastighetsavgift

dels att nuvarande 3 a § ska betecknas 3 d §,
dels att 1, 3, den nya 3 d, 4 och 5 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det 1 lagen ska inféras fem nya paragrafer, 3a-3 coch 3 e

samt 6 a §§, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Fastighetsavgift ska, i den
utstrickning som framgir av 3
och 3a8§§, betalas foér sidana
fastigheter som vid fastighets-
taxeringen betecknas som smai-
husenhet, igarligenhetsenhet,
hyreshusenhet eller lantbruks-
enhet om det pd lantbruksenhe-
ten finns vad som vid fastighets-
taxeringen betecknas som sma-
hus eller tomtmark fér smahus.
Avgift ska inte betalas for
fastighet som dret fore det
kalenderr d& beslutet om slutlig
skatt ska fattas inte varit avgifts-

Foreslagen lydelse

1§

Fastighetsavgift ska, i den
utstrickning som framgér av 3—
3d §§, betalas for sddana fastig-
heter som vid fastighetstaxerin-
gen betecknas som sm&husen-
het, dgarligenhetsenhet, hyres-
husenhet eller lantbruksenhet
om det pid lantbruksenheten
finns vad som wvid fastighets-
taxeringen betecknas som sma-
hus eller tomtmark fér smahus.
Avgift ska inte betalas for
fastighet som dret fore det
kalenderr d& beslutet om slutlig
skatt ska fattas inte varit avgifts-

pliktig  enligt fastighetstaxe- pliktig enligt fastighetstaxe-
ringslagen (1979:1152). ringslagen (1979:1152).
3§
Fastighetsavgiften per Fastighetsavgiften per

kalenderir ir for 4r 2008

a) for sddan del av smihus-
enhet som avser smihus som ir
uppfort samt virderingsenhet

kalenderir ir for &r 2008 for
sddan del av smdhusenhet som
avser smihus som ir uppfort
samt  virderingsenhet  for

> Senaste lydelse 2011:1422.
¢ Senaste lydelse 2012:743.
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for tillhorande tomtmark inom
samma taxeringsenhet
6 000 kronor per sddant smihus,
dock hégst 0,75 procent av
byggnadsvirdet och markvirdet,

b) for smdbus pa lantbruks-
enhet som dr uppfort samt virde-
ringsenhet for tillborande tomt-
mark inom samma taxeringsenhet
6 000 kronor per sidant smdbus,
dock  hogst 0,75 procent  av
bostadsbyggnadsvdirdet och tomt-
marksvdrdet,

c) for sidan del av hyreshus-
enhet som avser virderingsenbet
for bostider som dr wuppforda
samt  vdrderingsenbet for till-
hérande tomtmark inom samma
taxeringsenhet 1 027 kronor per
bostadsligenbet,  dock  hogst
0,3 procent av taxeringsvdrdet for
dessa virderingsenbeter,

d) for  vérderingsenhet  for
dgarligenhet som dr uppford samt
vdrderingsenbet for tillborande
tomtmark inom samma taxe-
ringsenhet 6 000 kronor  per
sddan virderingsenbet for dgar-
lagenbet, dock héogst 0,75 procent
av taxeringsvirdet for dessa vir-
deringsenbeter.

For &r 2009 och senare
kalenderdr uppgdr fastighetsav-
giften per smédhus, fastighetsav-
giften per bostadsligenbet och
fastighetsavgiften per virderings-
enbet for dgarligenbet till fastig-
hetsavgiften for dr 2008 o6kad
eller minskad med ett belopp
motsvarande inkomstbasbelop-
pets forindring mellan &r 2008

Forfattningsforslag

tillhérande  tomtmark inom
samma taxeringsenhet
6 000 kronor per sddant smihus,
dock hégst 0,75 procent av
byggnadsvirdet och markvirdet.

For &r 2009 och senare
kalenderdr uppgdr fastighetsav-
giften per smdhus till fastighets-
avgiften for &r 2008 okad eller
minskad med ett belopp mot-
svarande inkomstbasbeloppets
forindring mellan &r 2008 och
det aktuella kalenderret ut-
tryckt 1 procent med tvd deci-
maler. Avgiften uttrycks i hela
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och det aktuella kalenderdret
uttryckt 1 procent med tvd deci-
maler. Avgiften uttrycks 1 hela
krontal s3 att 6retal faller bort.

Med inkomstbasbelopp avses
inkomstbasbeloppet enligt 58 kap.
26 och 27 §§ socialforsikrings-
balken.

26
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krontal s att 6retal faller bort.

Forsta och andra styckena
giller inte for smdbus och till-
hérande tomtmark

1. om smdhuset

a) uppldts eller dr avsett att
uppldtas med hyresritt for att helt
eller till en inte ovdsentlig del an-
vdndas som bostad,

b) hér till en néringsfastighet,
och

c) inte dgs av ett privatbo-
stadsforetag, eller

2. om smdbuset dgs av en
ekonomisk  forening eller et
aktiebolag som dr en bostadsritts-
forening, bostadsforening eller ett
bostadsaktiebolag och som inte
uppfyller villkoren i 2 kap. 17 §
inkomstskattelagen  (1999:1229)
for att vara ett privatbostadsfore-
tag.

3a§

Fastighetsavgiften per kalen-
derdr dr for dar 2008 for smdhus
pd lantbruksenhet som dr uppfort
samt  vdrderingsenbet for till-
hérande tomtmark inom samma
taxeringsenhet 6 000 kronor per
sddant  smdbus, dock  hégst
0,75 procent av bostadsbyggnads-
vdrdet och tomtmarksvdrdet.

For dr 2009 och senare
kalenderdr uppgdr fastighetsavgif-
ten per smdhus till fastighetsavgif-
ten for dr 2008 Okad eller
minskad med ett belopp mot-
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svarande  inkomstbasbeloppets
forindring mellan dr 2008 och
det aktuella kalenderdret uttryckt
i procent med tvd decimaler.
Awvgiften uttrycks i hela krontal sd
att oretal faller bort.

Forsta och andra styckena
giller inte for smdbus och till-
hiorande tomtmark

1. om smdhuset

a) uppldts eller dr avsett att
uppldtas med hyresritt for att belt
eller till en inte ovdsentlig del
anvdndas som bostad,

b) hor ull en ndringsfastighet,
och

c) inte dgs av ett privat-
bostadsforetag, eller

2.om smdbuset dgs av en
ekonomisk  forening eller et
aktiebolag som dr en bostadsritts-
forening, bostadsférening eller ett
bostadsaktiebolag och som inte
uppfyller villkoren i 2 kap. 17 §
inkomstskattelagen (1999:1229)
for att wvara ett privatbostads-
foretag.

3b§

Fastighetsavgiften per kalen-
derdr dr for dr 2008 for sidan del
av hyreshusenhet som avser vdr-
deringsenbet for bostider som dr
uppforda  samt  virderingsenbet
for tillborande tomtmark inom
samma taxeringsenhet 1 027 kro-
nor per bostadsligenbet, dock
hogst 0,3 procent av taxeringsvdr-
det for dessa virderingsenbeter.

For dr 2009 och senare
kalenderdr uppgdr fastighetsavgif-
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ten per bostadsligenbet for dr
2008 okad eller minskad med ett
belopp motsvarande inkomstbas-
beloppets forindring mellan dr
2008 och det aktuella kalender-
dret uttryckt i procent med tvd
decimaler. Awvgiften uttrycks i
hela krontal sd att oretal faller
bort.

Forsta och andra styckena
giller inte om samtliga bostads-
lagenheter som ingdr i wvdrde-
ringsenheten for bostider

1. uppldts eller avses upplatas
med hyresritt for att belt eller till
en inte ovdsentlig del anvindas
som bostad och inte

a) dgs av ett privatbostads-
foretag, eller

b) inrymmer eller dr avsedda
att inrymma bostad dt en del-
dgare 1 hyreshuset om det dr ett
andelshus, eller

2.d4gs av en ekonomisk
forening eller ett aktiebolag som
dr en bostadsrittsforening, bo-
stadsforening eller ett bostads-
aktiebolag och som inte uppfyller
villkoren i 2 kap. 17 § inkomst-
skattelagen (1999:1229) for att
vara ett privatbostadsforetag.

Om ndgra men inte alla
bostadsligenheter som ingdr i
virderingsenbeten  for bostider
uppfyller  forutsittningarna 1
tredje stycket 1 ska fastighets-
avgiften minskas med sd stor
andel som dessa ligenheter utgor
av det totala antalet ligenbeter.
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3c§

Fastighetsavgiften per kalen-
derdr dr for dr 2008 for virde-
ringsenhet for dgarligenhet som
dr uppford samt virderingsenbet
for tillhérande tomtmark inom
samma taxeringsenhet 6 000 kro-
nor per sidan virderingsenbet for
digarligenbet, dock hogst 0,75 pro-
cent av taxeringsvirdet for dessa
vdrderingsenbeter.

For dr 2009 och senare kalen-
derdr uppgdr fastighetsavgiften per
vdrderingsenbet for dgarligenbet
till fastighetsavgiften for dr 2008
okad eller minskad med ett
belopp motsvarande inkomstbas-
beloppets forindring mellan dr
2008 och det aktuella kalender-
dret uttryckt i procent med tvd
decimaler. Avgiften uttrycks i
hela krontal sd att oretal faller
bort.

Forsta och andra styckena
giller inte for dgarligenhet och
tillhérande tomtmark

1. om dgarligenbeten

a) uppldts eller dr avsedd att
uppldtas med hyresritt for att helt
eller till en inte ovdsentlig del
anvdndas som bostad,

b) hér till en néringsfastighet,
och

c) inte dgs av ett privatbo-
stadsforetag, eller

2. om dgarligenheten dgs av
en ekonomisk forening eller et
aktiebolag som dr en bostadsritts-
forening, bostadsférening eller ett
bostadsaktiebolag och som inte

uppfyller villkoren i 2 kap. 17 §
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inkomstskattelagen (1999:1229)
for att vara ett privatbostadsfore-
tag.

3d§

3d§

Fastighetsavgiften per kalen-
derdr ir f6r smdhus som dr upp-
fort och till vilket det hér tomt-
mark som inte ingdr i samma
taxeringsenhet hilften av avgif-
ten per smihus enligt 3 §, dock
hogst 0,75 procent av taxerings-
virdet for byggnaden.

Fastighetsavgiften per kalen-
derdr ir for virderingsenhet for
tomtmark som hor till smahus
som ir uppfort och som inte
ingdr 1 samma taxeringsenhet
hilften av avgiften per smhus
enligt: 3§, dock  hogst
0,75 procent av taxeringsvirdet
fér tomtmarken.

Fastighetsavgiften per kalen-
derdr 4r f6r smdhus som dr upp-
fort och till vilket det hér tomt-
mark som inte ingdr i samma
taxeringsenhet hilften av avgif-
ten per smdhus enligt 3 eller
3a§, dock hogst 0,75 procent
av taxeringsvirdet fér byggna-
den.

Fastighetsavgiften per kalen-
derdr ir for virderingsenhet for
tomtmark som hor till smahus
som ir uppfort och som inte
ingdr 1 samma taxeringsenhet
hilften av avgiften per smhus
enligt 3 eller 3a§, dock hogst
0,75 procent av taxeringsvirdet
fér tomtmarken.

Forsta stycket géller inte for

1. smdbus som

a) uppldts eller dr avsett att
uppldtas med hyresritt for att helt
eller till en inte ovdsentlig del
anvdndas som bostad,

b) dr en ndringsfastighet, och

c) inte dgs av ett privatbo-
stadsforetag, eller

2. smdhus som dgs av en
ekonomisk  forening eller et
aktiebolag som dr en bostadsritts-
forening, bostadsforening eller ett

7 Senaste lydelse av tidigare 3 a § 2009:1410.
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Nuvarande lydelse

Med bostadsligenhet avses 1
3§ forsta stycket ¢ en sidan
ligenhet som ir avsedd att helt
eller till en inte ovisentlig del
anvindas som bostad.

Om det pd en virderingsen-
het fér tomtmark finns ett eller
flera smihus som ir uppforda
och ett eller flera smdhus som ir
under uppférande, ska vid
tillimpningen av 3§ tomt-
marken anses hora till det eller
de smihus som ir uppférda.

Forfattningsforslag

bostadsaktiebolag och som inte
uppfyller villkoren i 2 kap. 17 §
inkomstskattelagen  (1999:1229)
for att vara ett privatbostadsfore-
tag.

Foreslagen lydelse

3e§

Med inkomstbasbelopp avses 1
3-3c§$ inkomstbasbeloppet
enligt 58 kap. 26 och 27 §§ social-
forsikringsbalken.

43§

Med bostadsligenhet avses 1
3¢§ en sidan ligenhet som ir
avsedd att helt eller tll en inte
ovisentlig del anvindas som

bostad.

5§°

Om det pd en virderingsen-
het fér tomtmark finns ett eller
flera smihus som ir uppforda
och ett eller flera smdhus som ir
under uppférande, ska vid
tillimpningen av 3 eller 3a§
tomtmarken anses hora till det
eller de sm&hus som ir upp-

forda.

6a§

Om det pd en virderingsenhet
for tomtmark finns flera smdbus
som dr uppforda varav minst ett,
men inte samtliga, uppfyller for-
utsdttningarna 1 3 § tredje stycket

8 Senaste lydelse 2009:1410.
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eller 3 a § tredje stycket, ska vid
tillimpningen av 3 eller 3a§
tomtmarken anses héra till det
eller de uppforda smahus som inte
omfattas av 3 § tredje stycket eller
3 a § tredje stycket.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2015 och tillimpas foérsta
gingen pd fastighetsavgift for kalenderdret 2015.
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1.4 Forslag till

lag om andring i lagen
(2009:194) om forfarandet
vid skattereduktion for hushallsarbete

Hirigenom foéreskrivs att 7 och 17 §§ lagen (2009:194) om
forfarandet vid skattereduktion fér hushéllsarbete ska ha féljande
lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
75

Utbetalningen fir uppgi till ett belopp som motsvarar mellan-
skillnaden mellan den debiterade ersittningen fér hushillsarbetet
inklusive mervirdesskatt och koparens faktiska betalning for
arbetet till utféraren, dock hogst till samma belopp som képaren
har betalat.

Utbetalning fir inte ske till
den del koparens sammanlagda
preliminira skattereduktion
enligt 17 § skulle uppga till ett
belopp som &verstiger 50 000
kronor for ett beskattningsar.

Utbetalning fir inte ske till
den del koparens sammanlagda
preliminira skattereduktion
enligt 17 § skulle uppgd till ett
belopp som &verstiger 34 000
kronor for ett beskattningsar.

17 §°

Koparen ska tillgodoriknas preliminir skattereduktion med

1. ett belopp motsvarande den utbetalning som Skatteverket
enligt 11 § beslutat om till utféraren, och

2. ett belopp motsvarande redovisade arbetsgivaravgifter i friga
om sddan ersittning fo6r hushillsarbete som har redovisats i en
forenklad arbetsgivardeklaration enligt 26 kap. 4§ skattefor-

farandelagen (2011:1244).

Om Skatteverket har beslutat om &terbetalning enligt 14 §, ska

den tudigare tillgodoriknade preliminira skattereduktionen
minskas med belopp motsvarande den beslutade 3terbetalningen.

Den  preliminira  skatte- Den  preliminira  skatte-
reduktionen fir sammanlagt reduktionen fir sammanlagt

uppgd till hégst 50 000 kronor

uppgd till hégst 34 000 kronor

? Senaste lydelse 2011:1426.
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for ett beskattningsar. for ett beskattningsar.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2015 och tillimpas férsta
gdngen pa beskattningsdr som bérjar den 1 januari 2015.
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Inledning

2.1 Uppdraget

Kommittén ska enligt kommittédirektiven

limna forslag pd forbittring av den skattemissiga stillningen for
bostider som upplits med hyresritt i syfte att 6ka utbudet av
hyresbostider,

limna forslag pd en littnad 1 beskattningen fér medlemmar i
odkta bostadsforetag och analysera om det bor finnas en ritt till
uppskov med beskattningen av en kapitalvinst frin en avyttrad
bostad vid avyttring eller férvirv av andel i odkta bostadsfore-

tag,

bedéma om det dr limpligt att kooperativa hyresrittsféreningar
beskattas enligt olika regler och om de bor betala stimpelskatt
vid férvirv av fast egendom enligt samma skattesats som giller
for bostadsrittsféreningar,

analysera om reglerna om skattereduktion f6r ROT-arbete bor
utvidgas till att 1 viss utstrickning gilla hyresritter, och

analysera skattereglerna for privatpersoners upplitelse av egen
bostad och undersoka vilken effekt héjningarna av schablonav-
draget vid sidan upplitelse som har genomférts sedan 2009 har
haft p& utbudet av bostider inom befintligt bostadsbesténd.

Direktiven fogas till betinkandet som bilaga 1 och bilaga 2.
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2.2 Arbetets bedrivande

Utredningsarbetet pdborjades 1 september 2012 och har bedrivits
pd sedvanligt sitt med regelbundna sammantriden. Kommittén har
hillit sammanlagt tio sammantriden med experterna nirvarande.
Arbetet har skett i nira samarbete med kommitténs experter frin
departement, myndigheter och organisationer.

Kommittén har dven haft ett mote med féretridare for bygg-
sektorn. I detta mote deltog foretridare for ByggVesta AB, Einar
Mattsson, Byggnads AB, HEBA Fastighets AB, HSB Riksférbund,
JM AB, Peab AB, Primula Byggnads AB, Riksbyggen, SABO,
Stena Fastigheter AB, Sundprojekt AB, Sveriges Kommuner och
Landsting (SKL), Sveriges Byggindustrier, Veidekke Bostad AB
och Wallenstam AB samt flertalet av kommitténs experter.

Vidare har statistik inhdmtats frin SCB och Skatteverket.

Slutligen har regeringen 6verlimnat ett irende till kommittén.
Arendet ror en hemstillan frin Riksbyggen om att kooperativa
hyresrittsforeningar bor betala stimpelskatt enligt den ligre
skattesats vid forvirv av fast egendom och tomtritter som giller
for bostadsrittsforeningar (Fi2011/4223).

2.3 Betdnkandets disposition

Betinkandet ir indelat 1 elva kapitel. Av kapitel 1 framgir kommit-
téns forslag till lagindringar. Kommitténs uppdrag och arbete redo-
visas 1 kapitel 2. Direfter behandlar kapitel 3 gillande ritt. I kapitel
4 fors en generell diskussion om skattemissig neutralitet och sam-
hillsekonomisk effektivitet avseende beskattningen av bostider. Av
kapitel 5 framgdr kommitténs forslag till skattelittnad for hyres-
ritter och skilen for forslaget. Kommitténs forslag till littnad 1 be-
skattningen av deligare i oidkta bostadsféretag finns i kapitel 6. I
detta kapitel behandlas dven frigan om reglerna fér uppskov med
beskattningen av kapitalvinst ska tillimpas fér bostider i1 oikta
bostadsforetag. I kapitel 7 behandlas beskattningen av kooperativa
hyresrittsféreningar. Kapitel 8 innehiller kommitténs bedémning
av om skattereduktionen fé6r ROT-arbete ska utstrickas till hyres-
ritter. Resultaten av kommitténs analys av effekterna av de héjnin-
gar av schablonavdraget vid upplitelse av egen bostad som har skett
sedan 2009 finns 1 kapitel 9 medan analysen fogas till betinkandet i
en bilaga. I kapitel 9 diskuteras dven om ytterligare skattelittnader
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vid s&dan uppltelse bor inforas. T kapitel 10 limnas forslag till
finansiering av kommitténs férslag. Det sista kapitlet, kapitel 11,
innehdller férfattningskommentar.

Konsekvenserna av kommitténs forslag redovisas under
respektive kapitel. T kapitel 10 redovisas dven de sammantagna
effekterna pd de offentliga finanserna, pd féretagens administrativa
kostnader samt for Skatteverket och de allminna férvaltnings-
domstolarna av de férslag som limnas 1 betinkandet.

Till betinkandet finns fyra bilagor fogade. Bilaga 1 och 2 inne-
hiller kommittédirektiven, bilaga 3 en oversikt éver den skatte-
rittsliga indelningen av fastigheter och byggnader samt hur de be-
skattas och bilaga 4 en nirmare presentation av den analys som
ligger bakom kommitténs slutsatser som redovisas 1 kapitel 9.
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3 Gallande ratt

I det foljande ges inledningsvis en oversiktlig beskrivning av hur
fastigheter och bostider delas in vid beskattningen. Framstillnin-
gen ir inriktad pd sddana fastigheter och bostider som behandlas
inom ramen fér kommitténs uppdrag. Direfter beskrivs pd mot-
svarande sitt de skatteregler som ir kopplade till olika slags fastig-
heter och bostider. En mer férdjupad beskrivning av gillande ritt
iterfinns 1 anslutning till de olika kapitlen i betinkandet. I bilaga 3
finns en 6versikt 1 tabellform hur fastigheter och bostider delas in
vid beskattningen och hur dgarna till dessa beskattas.

3.1 Skatterattslig indelning av fastigheter och
bostader

Fastighetstaxering sker enligt 1 kap. 1§ fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), forkortad FTL, vid allmin, forenklad och sirskild
fastighetstaxering. Vid fastighetstaxeringen fattas beslut om fastig-
heternas skatte- och avgiftspliktsférhillanden och indelning i taxe-
ringsenheter. Vidare ska typ av taxeringsenhet och taxeringsvirde
bestimmas for varje taxeringsenhet, forutom for vissa fastigheter
som ir skatte- och avgiftsfria.

Byggnader delas enligt 2 kap. 1§ FTL in 1 byggnadstyper, bl.a.
smdhus, dgarligenhet, hyreshus och ekonomibyggnader. Med sma-
hus avses byggnad som ir inrittad till bostad &t en eller tvd familjer.
Byggnad som ir inrittad till bostad &t minst tre familjer eller till
kontor m.m. riknas som hyreshus. Med igarligenhet avses bygg-
nad som hor till en tredimensionell fastighet inrittad till bostad &t
en enda familj.

P& motsvarande sitt indelas enligt 2 kap. 4 § FTL mark i tomt-
mark, betesmark, kermark, skogsmark m.fl. dgoslag.
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Normalt utgdr varje fastighet en egen taxeringsenhet. Varje
taxeringsenhet ska omfatta byggnadstyper och dgoslag 1 vissa givna
kombinationer (4 kap. 5§ FTL). Silunda giller att smahus, dgar-
ligenheter och hyreshus samt tomtmark for sddana byggnader
bildar smdhusenheter, dgarligenhetsenheter och hyreshusenheter.
Ekonomibyggnader, dkermark, betesmark etc. bildar lantbruksen-
heter.

3.1.1  Privatbostadsfastighet och naringsfastighet

Fastigheter indelas i beskattningshinseende 1 privatbostadsfastig-
heter och niringsfastigheter. Privatbostadsfastighet utgérs enligt
2 kap. 13 § inkomstskattelagen (1999:1229), forkortad IL, av smi-
hus med mark som utgér smihusenhet, smdhus pd annans mark,
smdhus med tillhérande tomtmark pd lantbruksenhet samt dgar-
ligenhetsenhet, under forutsittning att smihuset eller dgarligenhe-
ten dr en privatbostad. Under vissa férutsittningar kan ocksd tomt-
mark vara en privatbostadsfastighet.

Smahus och idgarligenheter kan siledes vara privatbostadsfastig-
heter och detta endast under férutsittning att de dr privatbostider.
I 2 kap. 8-12 §§ IL anges definitionen av privatbostad. Sméhuset
eller dgarligenheten ska till 6vervigande del anvindas, eller vara
avsedda att anvindas, fér permanent boende eller som fritidsbostad
for dgaren eller honom nirstdende person (8 §). Uttrycket till dver-
vigande del innebir att bostaden till mer dn hilften ska anvindas
for permanent- eller fritidsboende. Ett smahus som ir inrittat till
bostad &t tvd familjer riknas dock som privatbostad om det till
visentlig del anvinds eller dr avsett att anvindas av dgaren eller
nigon nirstdende till honom f6r permanent boende eller som fri-
tidsbostad. Med visentlig del avses en yta om fyrtio procent av
byggnaden.

Av 2 kap. 14 § IL framgr att fastighet som inte dr en privat-
bostadsfastighet ir niringsfastighet. Hit hor alltsd hyreshus samt
smihus och igarligenheter som inte dr privatbostider. Av defini-
tionerna av privatbostadsfastighet och privatbostad framgar att det
bara ir fysiska personer och dédsbon som kan inneha privatbo-
stadsfastigheter. Fastigheter som igs av juridiska personer ir
sdledes alltid niringsfastigheter, dven om det ir friga om villor eller
fritidshus. Reglerna innebir vidare att en fastighet som ir bebyggd
med ett hyreshus alltid ska klassificeras som niringsfastighet. Mark
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med andelshus anses ocksd som niringsfastighet iven om det igs
och bebos av fysiska personer. Andelshus ir en fastighet som igs av
tre eller flera, antingen direkt eller genom ett handelsbolag, och
som inrymmer bostider i1 skilda ligenheter 8t minst tre deligare
(2 kap. 16 § IL).

3.1.2  Privatbostadsforetag och odkta bostadsféretag

En bostadsrittsforening som iger en hyresfastighet eller ett antal
smdhus kan upplita ligenheter 1 hyreshuset eller i smihusen till
sina medlemmar. En sidan férening kan uppfylla villkoren fér att
utgora ett privatbostadsféretag. Med privatbostadsforetag avses
enligt 2 kap. 17 § forsta stycket 1 IL en svensk ekonomisk férening
eller ett aktiebolag vars verksamhet till klart dvervigande del bestar
i att &t sina medlemmar eller deligare tillhandahilla bostider i
byggnader som idgs av foreningen eller bolaget. Med uttrycket till
klart 6vervigande del avses sextio procent eller mer. Ett privatbo-
stadsforetag, dvs. en forening eller ett bolag som uppfyller dessa
villkor, kallas ibland iven fér ”ikta” eller “kvalificerad”. Med
“oikta” eller “okvalificerade” féreningar eller bolag avses bostads-
rittsféreningar, bostadsforeningar eller bostadsaktiebolag som inte
uppfyller villkoren i 2 kap. 17§ IL. I detta betinkande anvinds
frimst benimningen privatbostadsféretag for féreningar och bolag
som uppfyller villkoren 1 2 kap. 17 § IL och oidkta bostadsforetag
for foreningar och bolag som inte uppfyller dessa villkor.

Inte bara bostadsrittsféreningar av det slag som avses 1 1 kap.
1§ bostadsrittslagen (1991:614) kan uppfylla villkoren fér att
betecknas som ett privatbostadsféretag utan det kan dven bostads-
féreningar och bostadsaktiebolag.

En kooperativ hyresrittsférening enligt dgarmodellen kan ocks3
utgdra ett privatbostadsféretag. En forening enligt hyresmodellen
omfattas emellertid inte av regelverket for privatbostadsforetag,
eftersom foreningen inte uppfyller kriteriet att dga bostider, se
avsnitt 7.1.
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3.1.3  Privatbostadsritt och naringsbostadsratt

Som nidmns i avsnitt 3.1.1 ir fastigheter antingen privatbostads-
fastigheter eller niringsfastigheter. Nir det giller bostadsritter 1
privatbostadsféretag skiljer man p&8 motsvarande sitt pd privat-
bostadsritter och niringsbostadsritter.

Med privatbostadsritt avses enligt 2 kap. 18 § IL en andel 1 ett
privatbostadsforetag, om den till andelen knutna bostaden ir en
privatbostad. Med niringsbostadsritt avses enligt 2 kap. 19 § IL en
andel 1 ett privatbostadsféretag som inte ir en privatbostadsritt,
t.ex. en bostadsritt som idgs av en fysisk person som hyrs ut till
utomstdende eller som igs av en juridisk person.

Aven nir det giller bostadsrittsligenheter i privatbostadsféretag
ir allts den avgorande frigan om de dr privatbostider eller inte.
Hirvid giller att en bostadsritt 1 ett privatbostadsféretag riknas
som privatbostad om den helt eller till évervigande del anvinds
eller ir avsedd att anvindas f6r permanent boende eller som fritids-
bostad &t deligaren eller ndgon nirstiende till honom (2 kap. 8 §
IL). Andelar i oikta bostadsforetag utgdr varken privatbostads-
ritter eller niringsbostadsritter utan beskattas som andelar 1 eko-
nomiska foreningar, dvs. som deligarritter med inkomstskatte-
lagens terminologi (48 kap. 2 §).

3.2 Beskattning av bostader
3.2.1 Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Fastighetsbeskattningen ir en del av den 16pande beskattningen av
fastigheter. Den 1 januari 2008 avskaffades den statliga fastighets-
skatten pd bostider och ersattes av en kommunal fastighetsavgift.

Bestimmelser om statlig fastighetsskatt finns 1 lagen
(1984:1052) om statlig fastighetsskatt medan bestimmelser om
kommunal fastighetsavgift finns i lagen (2007:1398) om kommunal
fastighetsavgift, forkortad FAvL.

Fastighetsavgift ska betalas foér smdhus, dgarligenheter och
bostidder i hyreshusenheter som ir uppférda samt virderingsenhet
for tillhorande tomtmark (1, 3 och 3 a§§ FAvL). Fastighetsav-
giften for smahus och dgarligenheter utgdrs enligt 3 § FAVL av ett
fast belopp (6 000 kronor inférandedret 2008) per smdhus eller
dgarligenhet, dock hogst 0,75 procent av taxeringsvirdet for
bygegnad och mark. Fastighetsavgiften f6r bostadsdelen av hyres-
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husenheter utgors av ett fast belopp (1 027 kronor inférandedret
2008) per bostadsligenhet, dock hégst 0,3 procent av taxeringsvir-
det for byggnad och mark. Fastighetsavgiftens fasta belopp indexe-
ras med utvecklingen av inkomstbasbeloppet. Indexeringen medfér
for kalenderiret 2014 ett maxbelopp pd 7 112 kronor fér smihus
och dgarligenheter samt 1 217 kronor per bostadsligenhet.

3.2.2 Beskattning enligt inkomstskattelagen

Vid forsiljning av en privatbostadsfastighet eller privatbostadsritt
beskattas kapitalvinsten i inkomstslaget kapital med 22 procent
(45 kap. 33 § och 46 kap. 18 § IL). Forluster pd sidana tillgdngar
ska enligt samma lagrum dras av med 50 procent. Den som vid av-
yttring av en privatbostad gor en kapitalvinst och férvirvar en ny
bostad kan under vissa forutsittningar {3 uppskov med beskattning
av vinsten (47 kap. IL). Ersittningar nir en privatbostadsfastighet
eller en privatbostad uppldts ska tas upp i inkomstslaget kapital.
Detsamma giller nir en bostad som innehas med hyresritt upplits
(42 kap. 30 § IL).

Fysiska personer som iger andelar i odkta bostadsforetag
beskattas 1 inkomstslaget kapital for utdelning och kapitalvinst med
30 procent. Deligare 1 sidana foretag beskattas for utdelning frin
foretaget i form av bostadstérmén. Utdelningar och kapitalvinster
ska dock bara tas upp till den del de overstiger ett pa visst sitt
beriknat belopp enligt de s.k. littnadsreglerna. Littnadsreglerna ir
upphivda men andelsigarna fir tillimpa dessa till och med utgin-
gen av 2015. Forluster f&r som utgingspunkt dras av med 70 pro-
cent. Delidgare i odkta bostadsféretag kan inte fi uppskov med
beskattningen av vinsten vid en avyttring av andelen.

Innehav av niringsfastigheter och niringsbostadsritter ska alltid
beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet (13 kap. 1§ tredje
stycket IL). Detta giller bl.a. f6r oikta bostadsféretag och andra
juridiska personer. Handelsbolag ir emellertid inte sjilva skattskyl-
diga for sina inkomster. Inkomsterna ska 1 stillet beskattas hos del-
dgarna. For fysiska personer riknas kapitalvinster och kapitalfér-
luster p& niringsfastigheter och niringsbostadsritter inte till
inkomstslaget niringsverksamhet utan till inkomstslaget kapital
(13 kap. 4 och 6 §§ IL). Om en fysisk person siljer en nirings-
fastighet eller en niringsbostadsritt ska denne ta upp 90 procent av
en kapitalvinst respektive dra av 63 procent av en kapitalforlust
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(45 kap. 33 § och 46 kap. 18 § IL). Vid juridiska personers férsilj-
ning av niringsfastigheter eller niringsbostadsritter sker ingen
kvotering av vinster eller forluster.

Privatbostadsféretagets beskattning skiljer sig frin beskatt-
ningen av andra juridiska personer genom att privatbostadsforetag
enligt 39 kap. 25 § IL inte beskattas for fastighetsanknutna inkoms-
ter. Sidana foretag fir inte dra av fastighetsanknutna utgifter.
Medlemmar 1 privatbostadsféretag beskattas inte f6r virdet av det
egna boendet (42 kap. 28 § IL).

3.2.3 Stampelskatt

Vid férvirv av fast egendom och tomtritt samt inteckning i sddan
egendom tas stimpelskatt ut enligt bestimmelserna 1 lagen
(1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter. For
fysiska personer ir stimpelskatten vid f6rvirv av fast egendom och
tomtritt 1,5 procent av egendomens virde och fér juridiska perso-
ner 4,25 procent av egendomens virde. Skatten vid bostadsritts-
foreningars forvirv av fast egendom och tomtritt dr dock endast
1,5 procent av egendomens virde. Vad som nu sagts giller oavsett
om den férvirvade egendomen avser hyreshus, sméhus, dgarligen-
heter eller obebyggd mark. For sdvil fysiska som juridiska personer
ir stimpelskatten 2 procent av det intecknade beloppet vid inteck-
ning i fast egendom.

En andel i ett privatbostadsforetag eller ett oikta bostadsforetag
utgor inte fast egendom. Lagen om stimpelskatt vid inskrivnings-
myndigheter giller dirfér inte sidan egendom.
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4 Skattemassig neutralitet och
samhallsekonomisk effektivitet

4.1 Inledning

I detta avsnitt diskuteras inledningsvis konceptet skattemissig
neutralitet, varfor detta ir 6nskvirt och att neutralitet inte kan
anses rida inom bostadsbeskattningen i dagsliget. Direfter behan-
dlas mojligheterna att skapa skattemissig neutralitet mellan olika
uppldtelseformer. Diskussionen om skattemissig neutralitet utgdr
ifrdn att fastighetsskatten' ir en skatt p& den (i vissa fall schablon-
missigt beriknade) avkastning som en fastighet genererar. Sam-
hillsekonomisk effektivitet uppnds di denna avkastning beskattas
med en effektiv skattesats som ir lika hég som skatten pd avkast-
ningen pd andra, alternativa investeringar.

4.2 Optimal beskattningsteori och skattemassig
neutralitet i fastighetsbeskattningen

Kapitalskatter skapar en kil mellan den avkastning en investering
genererar fore och efter skatt. Om skattekilarna fér olika alternati-
va investeringsformer ir lika inverkar skattesystemet inte pd
individers val av investeringsform eftersom den investering som fér
tillfillet genererar hogst avkastning fore skatt ocksd genererar
hogst avkastning efter skatt. Skattesystemet definieras di som
neutralt. I detta fall 4r kapitalkostnaderna® desamma for investerin-

' Den 1 januari 2008 avskaffades den statliga fastighetsskatten p3 bostider och ersattes av en
kommunal fastighetsavgift. I detta kapitel anvinds begreppen “fastighetsskatt” och
“kommunal fastighetsavgift” synonymt.

2 Med kapitalkostnad (user cost of capital) avses den avkastning r som en investering méste
generera for att ticka investerarens kostnader for att inférskaffa investeringskapitalet pd
marknaden, inklusive kostnaderna fér skatter, depreciering och virdeférindringar p3 tillging
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gar 1 olika alternativa tillgdngsslag. Om skattekilarna for olika typer
av investeringar 1 stillet dr olika stora blir skatterna snedvridande,
eftersom skatterna medfér att den investering som genererar hogst
avkastning fére skatt inte nédvindigtvis har hogst avkastning efter
skatt.

Teorin om optimal beskattning handlar om att sitta skattesatser
pa olika skattebaser pd ett sidant sitt att de snedvridande effekter-
na av den totala beskattningen minimeras. Teorin siger att dver-
skottsbérdan av en skatt, dvs. de samhillsekonomiska kostnaderna
av skatternas snedvridande effekter pd individers investerings- eller
konsumtionsval, minimeras d& skatterna sitts hogre pd skattebaser
som ir relativt sett mindre rérliga och ligre pd mera littrorliga
skattebaser.” Ett av de vanligaste argumenten for en skatt p fastig-
heter ir att mark och byggnader inte ir rérliga. Detta innebir att en
skatt pd fastigheter har en liten &verskottsbérda. Om mark och
byggnader ir mindre kinsliga for prisforindringar in exempelvis
aktiekapital, vilket de torde vara dtminstone p& kort sikt, har
beskattning av fastigheter en liten pdverkan pd effektiviteten i
resursanvindningen, relativt andra kapitalskatter. Dirfér talar
optimal beskattningsteori for en hogre skatt pd fastigheter in andra
kapitaltillgingar.

P4 kort sikt dr utbudet av fastigheter oelastiskt, och en skatt
kapitaliseras dirfor 1 priserna pd fastighetstillgdngar. Kapitaliserin-
gen sker genom att den disponibla inkomsten efter skatt f6r digarna
till de berérda fastigheterna minskar vid inférandet av en skatt pd
fastigheter. D3 avkastningen p3 investeringar i fastigheter minskar
leder detta till att fastighetspriserna minskar. Om prisférindringen
vid inférandet av en fastighetsskatt blir s& stor att avkastningen
efter skatt pd investeringar i den berdrda fastighetstypen ir den-
samma som innan skatten infordes ir skatten fullstindigt kapitali-
serad 1 fastighetspriserna.

en som investeras 1. Investeringen ir 16nsam di denna avkastning som ligst motsvarar den
avkastning som kan erhillas di kapitalet placeras i en alternativ tillging som avkastar 7. Se
Jorgenson, D., (1963), ”Capital theory and investment behavior”, American Economic
Review 53, s. 247-259.

3 For skatter pd konsumtionsvaror visar Ramsey att den optimala skatten pd en vara ir invers
i substitutionselasticiteten i efterfrigan fér varan, fér en representativ konsument. Detta
innebir att dverskottsbérdan vid beskattningen av en vara med 13g elasticitet i efterfrdgan ir
lag, och att varan dirfér kan beskattas hégre dn varor med hog efterfrigeelasticitet till en
given nivd p4 snedvridningen i konsumtionen. Se Ramsey, F. P.,(1927), “A Contribution to
the Theory of Taxation”, Economic Journal, 37:145, s. 47-61.
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P4 lingre sikt ir dock utbudet av fastigheter elastiskt och paver-
kas dirfor av en skatt. Utbudet av bostider piverkas genom inves-
teringar i nya byggnader och genom om- och tillbyggnad av befint-
liga byggnader. Vid inférandet av en skatt sjunker avkastningen pd
sddana investeringar, vilket minskar investeringarna i fastigheter
och sdledes ocksd utbudet pa sikt. Dirfér har ocksd en fastighets-
skatt en 6verskottsborda och medfor negativa effekter pd ekono-
min pa ldng sikt.

For att kunna tillimpa optimal beskattning krivs kunskap om
de relevanta elasticiteterna pd olika konsumtionsvaror eller investe-
ringsformer. Elasticiteterna ir dock sillan kinda med nigon storre
sikerhet. D3 olika investeringsalternativ har samma elasticitet sam-
manfaller dock de optimala skattesatserna med en likformig be-
skattning, eftersom de optimala skattesatserna i detta fall ir en
enhetlig skattesats pd investeringar 1 olika tillgingsslag. Efterfrige-
elasticitetera for olika investeringsformer ir lika di det finns effek-
tiva kapitalmarknader som flyttar kapital till den investeringsform
som for tillfillet genererar hégst avkastning. Foretag som investe-
rar i fastigheter kan antas verka pid marknader dir investerarna ir
professionella och diversifierade och dir kapitalet dirfor allokeras
pa detta sitt. Optimal beskattningsteori talar dirfér f6r en enhetlig
skattesats pd avkastningen av olika alternativa investeringar och en
neutral beskattning av olika typer av niringsverksamhet.

Om elasticiteterna for privatpersoners investeringar 1 det egna
boendet och andra typer av kapitalinvesteringar ir lika dr mera svér-
bedémt. Elasticiteterna mellan investeringar 1 boendet och andra
investeringar dr lika om individen anser att en investering 1 det egna
boendet ir ett likvirdigt alternativ till andra kapitalinvesteringar.
Detta ir dock sannolikt inte fallet, eftersom bostadsképet, till
skillnad frin andra kapitalinvesteringar inte enbart utgér en kapital-
placering utan ocksd kép av en konsumtionsvara. Vad som ir en
optimal beskattning av dgarbebodda bostider 1 jimforelse med
andra kapitaltillgdngar ir dirfor mera svirbedémt. D4 kommittén
inte ska limna forslag som berér dgarbebodda bostider limnas
denna diskussion dirhin.

Neutralitet talar dirmed fér att investeringar i olika typer av
niringsverksamhet bor beskattas till samma effektiva skattesats,
och dirmed for att fastighetsforvaltande foéretag bér mota samma
effektiva skattesats som foretag i andra branscher. Mot bakgrund
av detta anser kommittén att skattereglerna bor utformas s att de
blir s& neutrala mellan olika typer av investeringar och niringsverk-
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samheter som mojligt. Vid 1990/91 &rs skattereform var ocks3 ett
av syftena bakom utformningen av skattesystemet att dstadkomma
likformighet 1 beskattningen av olika tillgingar. I det foljande ana-
lyseras om beskattningen av fastigheter kan anses vara neutral i
dagsliget.

4.2.1 Hog och icke-neutral beskattning av hyresratter

Hyresfastigheter ir niringsfastigheter. Som utgdngspunkt beskat-
tas niringsfastigheter efter verkliga intikter och kostnader som
inkomst av niringsverksamhet. Underskott i niringsverksamheten
far sparas och utnyttjas mot framtida vinster utan begrinsning i tid.
Neutralitet 1 beskattningen av olika typer av niringsverksamheter
innebir att skattesystemet inte gynnar nigon foretagsform eller
bransch framfér ndgon annan.

Neutralitet uppnds d& bostadsuthyrning 1 hyresfastigheter be-
skattas som andra konventionellt beskattade niringsverksamheter,
dvs. alla intikter ska tas upp till beskattning och alla kostnader fir
dras av. Beskattningen av hyresritter dr neutral gentemot annan
niringsverksamhet 1 s motto att hyresintikter beskattas och alla
kostnader for uthyrning fir dras av. Om hyran sitts marknads-
missigt pd en konkurrensutsatt marknad kommer den 1 jimvikt att
motsvara fastighetsigarens kostnader for att tillhandahilla bosta-
den, inklusive kapitalkostnader.

Fastighetsskatt pd hyresbostider utgor ett avsteg frin neutrali-
tetsprincipen genom att den ir en ytterligare skatt pd tillgingar 1
niringsverksamheten som betalas av dgare av hyresfastigheter, men
inte av dgare av annan niringsverksamhet, vilka betalar skatt pd
overskottet av verksamheten men inte pd tillgingarna som ingdr i
verksamheten. Dirmed rdder inte neutralitet mellan beskattningen
av fastighetsféretag och beskattningen av andra niringsverksam-
heter.*

* Den kommunala fastighetsavgiften behandlas som en kostnad i niringsverksamheten och
far ddrfor ocksd dras av. Enligt tidigare regler gillde att fastighetsavgiften var nedsatt till noll
under de férsta fem 3ren efter en byggnads virdedr och till hilften under &r 6-10 efter
virdedret. Frn och med den 1 januari 2013 utdkades nedsittningen av fastighetsavgiften f6r
nybyggda bostider genom att avgiften helt sitts ned under 15 &r efter virdedret (prop.
2012/13:1 Férslag wll statens budget, finansplan och skattefrigor, s.198 f., bet.
2012/13:FiUl, rskr. 2012/13:37, SFS 2012:743). Andringen omfattar byggnader med
beriknat virdedr 2012 eller senare. Frén och med &r 16 betalas dock full avgift. Vid investe-
ringstillfillet kan ett fastighetsforvaltande foretag férvintas hansyn till skattebetalningarna
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Skattemissig neutralitet talar dirfor for ett slopande av fastig-
hetsavgiften for niringsverksamheter som ocksé beskattas konven-
tionellt. Detta giller bide fastigheter som innehéller konventionellt
beskattade hyresbostider och andra niringsfastigheter som exem-
pelvis lokaler eller elproduktionsenheter. Ur ett strikt neutralitets-
perspektiv vore det endast motiverat att behilla fastighetsskatten
for fastigheter som inte beskattas pd annat sitt, dvs. bostider som
bebos av dgaren och bostider dgda av privatbostadsforetag. Skatte-
missig neutralitet talar dock inte for ytterligare skattelittnader for
foretag som hyr ut fastigheter eftersom sidana skatteldttnader i
stillet riskerar att kapitaliseras 1 fastighetspriserna och snedvrida
investeringsbeslut, och dirmed inverka pi konkurrensen mellan
olika branscher.

4.2.2 Lag och icke-neutral beskattning av dgda bostader

Vid beskattningen av igda bostider ir utgdngspunkten att bostaden
betraktas som en investering. Neutralitet 1 beskattningen av olika
investeringsformer uppnds d& sivil avkastningen p3 investeringar i
bostider som kostnaderna fér dessa behandlas neuralt jimfoért med
andra kapitalinvesteringar ur skattehinseende. Neutralitet uppnis
di fastighetsigaren fir gora avdrag for alla kostnader for investe-
ringen (frimst rintekostnader), samtidigt som alla intikter av bo-
staden beskattas l6pande genom en fastighetsskatt, medan virde-
forindringar vid forsiljning beskattas genom kapitalvinstskatt. I
avkastningen pa fastigheten ingdr dven det virde fastigheten gene-
rerar dd den anvinds som bostad av igaren, motsvarande den hyra
som hyresgisten betalar.

Som framgir av exemplet i avsnitt 4.4 understiger dock beskatt-
ningen av fastighetens avkastning genom fastighetsavgiften normen
for kapitalbeskattningen, enligt vilken kapitalinkomster beskattas
till 30 procent. Samtidigt dr ocksd skatten pd kapitalvinsten vid
avyttring av en privatbostad ligre in normen for kapitalbeskattnin-
gen: 22 procent 1 stillet for 30 procent. Det finns dven mojlighet
till uppskov med beskattningen. Uppskovsmojligheten utgor ett
avsteg fran den av riksdagen antagna skattepolitiska utgingspunk-
ten att intikter 1 storsta mojliga utstrickning ska beskattas nir de

sett dver fastighetens hela livscykel i sin investeringskalkyl och dirfér rikna med en fastig-
hetsavgift stérre dn noll.
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uppkommer (prop. 2007/08:100, avsnitt 5.3, bet. 2007/08:FiU20,
rskr. 2007/08:259). Den l3ga fastighetsavgiften, den nedsatta
skattesatsen pd kapitalvinst vid fastighetsférsiljning samt mojlig-
heten till uppskov gér att investeringar i dgda bostider fir anses
skattemissigt gynnade.

Detta innebir att det 1 dagsliget inte kan anses rdda neutralitet
mellan beskattningen av dgda bostider och beskattningen av andra
kapitaltillgingar.

4.3 Skattemassig neutralitet mellan boendeformer

Skattemissig neutralitet innebir i en vidare mening ocksd att
skattesystemet inte styr individens konsumtionsval. Boende utgor
bide investeringar och konsumtionsvaror, och skattesystemet ska
for att vara neutralt inte styra investeringar mot en viss boende-
form. Neutralitet 1 beskattningen av olika upplitelseformer skulle
uppnds nir bostider som kan anses vara likvirdiga belastas med
samma effektiva skatt.

Utgdngspunkterna for skattemissig neutralitet dr olika fér
bostider som uppldts med hyresritt och dgda bostider eftersom
dessa juridiskt dr skilda foreteelser. Neutralitet 1 beskattningen av
olika boendeformer skulle ind& kunna uppnds, om neutralitet rddde
mellan sdvil olika kapitalinvesteringar som mellan olika typer av
niringsverksamhet, och om intdkter 1 kapital och niringsverksam-
het belastades med samma effektiva skattesats. Detta giller dock
inte 1 dagsliget. For hyresritter utgor fastighetsavgiften 1 kombina-
tion med foretagsbeskattningen en dubbelbeskattning av avkastnin-
gen pd investeringar 1 hyresfastigheter. Ett slopande av fastighets-
avgiften for hyresritter skulle férbittra hyresrittens skattemissiga
stillning gentemot andra upplitelseformer, och skapa neutralitet
gentemot beskattningen av annan niringsverksamhet.

Agda bostider ir samtidigt skattemissigt gynnade jimfoért med
andra kapitalinvesteringar och dven gentemot hyresbostider. Detta
innebir att skattesystemet styr investeringarna, s3 att firre
investeringar i hyresbostider genomférs och fler investeringar 1
igda bostider genomférs in vad som skulle vara fallet under
neutrala skatteregler. Eftersom éverskottet av niringsverksamheten
1 vilken en hyresfastighet ingdr belastas med inkomstskatt hos
fastighetsigaren beskattas hyresgisterna indirekt genom beskatt-
ningen av niringsverksamheten. Motsvarande beskattning av

50



SOU 2014:1 Skattemassig neutralitet och samhallsekonomisk effektivitet

boendevirdet sker inte i1 igda bostider, utan beskattningen av
fastighetens lopande avkastning genom fastighetsavgiften under-
stiger beskattningen av hyresintikter 1 niringsverksamhet. Neu-
tralitet mellan beskattningen av dgda bostider och andra kapitaltill-
gingar skulle kunna uppnds genom ett hojt skatteuttag frin dgda
bostider, s& att investeringar i bostider skulle méta samma
effektiva skattesats som andra kapitalinvesteringar. En ¢versyn av
beskattningen av igda bostider ligger emellertid utanfér kommit-
téns uppdrag.

En ugdmning av de skattemissiga villkoren skulle ocksd kunna
ske genom att hyresbostider, utdver ett slopande av fastighets-
avgiften, gynnas skattemissigt pd ndgot sitt for att uppnd motsva-
rande skattefordel som f6r dgda bostider. Skatteregler som gynnar
investeringar 1 hyresfastigheter skapar dock bristande neutralitet
gentemot annan niringsverksamhet och kommer ocksg att kapitali-
seras 1 priserna pa sddana tillgingar.

4.4 Exempel: Beskattning av ett radhus i olika
upplatelseformer

I detta rikneexempel illustreras skattesystemets inverkan pd
boendekostnaden 1 en bostad som upplits med dganderitt respek-
tive hyresritt. For att en jimférelse av kostnader och intikter ska
bli relevant méiste bostaden g3 att jimféra mellan olika upplitelse-
former. Radhus anvinds hir som exempel eftersom de kan finnas i
flera olika uppldtelseformer. Variationen mellan bostider inom de
olika upplitelseformerna dr dock stor, och detta exempel ir pd intet
sitt avsett att vara en heltickande jimforelse mellan beskattningen
av olika upplitelseformer. Generella jimforelser av boendekost-
nader foérsviras av att konsumtionsvaran boende ir svir att jimféra
eftersom olika boendeformers fysiska och geografiska karaktiristi-
ka skiljer sig &t 1 flera avseenden: Egnahem ir alltid sm&hus, medan
flertalet hyresbostider finns i flerfamiljshus. Hyresbostider ir i
regel mindre in egnahem. Hyresbostider 1 flerbostadshus finns, i
varje fall i storre stider, mera centralt beligna in egnahem. Dessa
skilda karaktiristika forsvirar generella jimforelser av boendekost-
nader for olika uppldtelseformer.

Exemplet avser de 16pande skattebetalningarna och bortser frin
transaktionsskatter sdsom stimpelskatt, kapitalvinstskatt, uppskov
och den skattemissiga behandlingen av kapitalférluster. 1 den
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forsta delen av exemplet ir bostaden fullt belinad eftersom detta
forenklar resonemanget pd grund av att kostnaden fér eget kapital
di kan bortses ifrdn. I den andra delen av exemplet ingdr ocksd
kostnaden for eget kapital. I den avslutande delen gérs en upp-
skattning av skattesystemets inverkan pd skillnaden 1 boende-
kostnad mellan de olika uppldtelseformerna di bostaden finansieras
med en blandning av eget och lanat kapital.

Hyran 1 hyresritten antas vara satt marknadsmissigt pd en
marknad med konkurrens. Detta innebir att hyran sitts sd att den
motsvarar foretagets kostnader for att tillhandahilla bostaden, dvs.
kostnaderna for drift och underhall, kapitalkostnader samt fastig-
hetsavgift. I ekonomisk mening goér foretaget dirmed ingen vinst
pd uthyrningen, utan tar ut en hyra som motsvarar féretagets kost-
nader, inklusive rintekostnader och kostnader fér eget kapital.
Niringsverksamheten ir i exemplet ett foretag som betalar bolags-
skatt (och investerarna kapitalskatt) pd éverskottet av uthyrningen.
Vinsten utgdrs av hyresintikterna minus kostnad fér drift och
underhill, rintekostnader och fastighetsavgift. Niringsverksam-
heten fir ocksd gora avdrag for virdeminskning p& byggnaden, men
detta bortses frin i exemplet.

D3 bostaden ir uppliten med dganderitt och finansieras med l&n
fir bostadens igare gora avdrag foér kostnader i inkomstslaget
kapital (eller, om underskott uppstdr, fir skattereduktion) med
30 procent av rintekostnaden (rinteavdrag). Agaren betalar for
foérvaltning och underh3ll om arbetet képs pd marknaden, men kan
ocksd vilja att utféra arbetet sjilv obetalt. Till skillnad frén dgaren
till en niringsverksamhet fir dgaren inte gora avdrag for dessa
kostnader.” Detta foljer av att konsumtionsutgifter, till skillnad
frdn kostnader for en investering, inte dr avdragsgilla vid beskatt-
ningen. Agaren fir inte heller géra avdrag for virdeminskning eller
for fastighetsavgift.

I rikneexemplen gors féljande antaganden:

e Rintan pd l8nat kapital ir 5 procent f6r samtliga fastighetsigare.
Som en forenkling antas att dven alternativavkastningen pd det
kapital som investerats 1 bostaden ir 5 procent fére skatt. I en
bostad uppliten med bostadsritt skulle detta motsvara att

> Dock har 4garen ritt till skattereduktion fér ROT-arbete f6r hilften av arbetskostnaden
om underhillsarbetet képs in, med upp till 50 000 kr per person och &r.
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medlemmarna stdr f6r hela finansieringen, dvs. att bostadsritts-
féreningen inte har tagit upp nigon del av linen p& bostiderna.

o Fastigheten belastas med takbeloppet f6r avgiften. Takbeloppet
avser avgiften for ett smdhus &r 2014, vilket uppgdr ull 7 112
kronor. Fastighetsavgiften ir densamma oavsett upplitelseform.

o Fastigheten har ett virdedr mer in 15 &r tillbaka i tiden, och
fastighetsavgiften ir dirfor inte nedsatt.

e Bostadens dgare kan inte tillimpa begrinsningsregeln av fastig-
hetsavgiften f6r pensionirer.

e Kostnaden for drift och underhill av fastigheten ir densamma i
samtliga uppldtelseformer och uppgar till 30 000 kronor per &r.
Detta motsvarar fallet di samtliga fastighetsigare koper in
underhillsarbetet. Underhdllet antas vara s8 omfattande att
fastighetens virde bibehills, dvs. underhillsinsatserna ir av en
sidan omfattning att fastighetskapitalet inte deprecierar.®

Full lanefinansiering

Tabell 4.1 visar boendekostnaderna vid full linefinansiering.
Boendekostnaden exklusive skatter uppgér till 130 000 kronor (ka-
pitalkostnad pd 5 procent av 2 000 000 kronor, dvs. 100 000 kronor,
plus drift och underhillskostnader pd 30 000 kronor). Kostnaden
inklusive skatter ir dock ligre for de dgda bostiderna och hogre for
hyresritten, vilket visar att skattesystemet inte ir neutralt mellan
upplitelseformer.

Kapitalkostnaderna ir i detta fall avdragsgilla fullt ut for savil
dgaren av hyresritten som for dgarna till en dgarbebodd bostad.
Hyresritten blir dock dyrare som upplitelseform eftersom nirings-
verksamheten beskattas fér samtliga intikter och kostnader och
dirutdver ocksd betalar fastighetsavgift.

¢ Kostnaden for drift och underh8ll uppgir i exemplet till ungefir 340 kr/kvm och &r, vilket
motsvarar cirka 30 000 kr per &r i en bostad pd 80 kvm (Rikneexempel till Bostadsbeskatt-
ningskommittén, Einar Mattsson, dnr Fi2012:04/2013/9). Agare av dgarbebodda bostider
kan vilja att skéta en del underhdll sjilva. Detta ger en ligre kostnad fér underhillet
eftersom inga sociala avgifter utgdr pa eget obetalt arbete till skillnad frin d3 ndgon anstills
for att utféra arbetet. Det finns dirmed en skattekil vid inkép av underhéllsarbeten, vilken
snedvrider fastighetsigarens val i riktning mot att utféra mera av arbetet sjilv. For att
renodla exemplet antas dock att kostnaderna exklusive skatter ir desamma f6r underhallet,
vilket motsvarar fallet di samtliga fastighetsigare betalar nigon annan fér att utféra under-
hillsarbetet.
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For den dgda bostaden skulle skattemissig neutralitet innebira
att boendevirdet beskattas pd samma sitt som andra kapitalin-
komster, dvs. till 30 procent. I fallet med full linefinansiering mot-
svarar detta en beskattning av linerintan med 30 procent, vilket vid
full l3nefinansiering motsvarar virdet av rinteavdragen, 30 000
kronor. Fastighetsavgiften, dvs. den skatt dgaren till en dgarbebodd
bostad betalar pd virdet av boendet, medfér dock en ligre
beskattning pd 7 112 kronor.

Tabell 4.1 Full lanefinansiering

[Belopp i kronor] Rganderatt Hyresratt
Investeringskostnad’ 2000 000 2 000 000
Kostnad 1an, exklusive skatt 100 000 100 000

Bolagsskatt 0 0

Kapitalskatt -30 000 0
Kapitalkostnad 70000 100 000
Drift och underhall 30 000 30 000
Fastighetsavgift 7112 7112
Boendekostnad 107 112 137112

Full finansiering med eget kapital

I nista del av exemplet visas fallet dd bostaden finansieras fullt ut
med eget kapital. Kostnaden foér eget kapital beriknas enligt
foljande: For dgaren av en fastighet, sdvil en dgarbebodd bostad
som en niringsfastighet, ir kapitalkostnaden en alternativkostnad.
Alternativkostnaden ir den rinta eller avkastning efter skatt som
dgaren skulle f8 om kapitalet placerades i en alternativ tillging.
Skatten ir i detta fall skatten pd kapitalinkomster. Alternativavkast-
ningen kan uttryckas som r(1-t), dir r ir avkastningen fore skatt
och t ir skatten pd kapitalinkomster, 30 procent. For en dgare av en
dgarbebodd bostad ir detta alternativkostnaden for det egna kapital
som investerats 1 boendet. I exemplet antas » sammanfalla med
rintan till vilken féretag och hushdll kan lina, dvs. 5 procent.

’Den genomsnittliga insatsen for en nybyggd bostadsritt i sm&hus uppgick enligt SCB:s
statistik Avgifter/byror for nybyggda ligenheter dr 2009 (BO 30 SM 1001) till 2,2 miljoner kr
dr 2009, medan den genomsnittliga insatsen fér en bostadsritt 1 flerbostadshus var
2,1 miljoner kr.
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Alternativavkastningen r(1-t) for ett hushdll ir dirmed lika med
0,05%(1-0,3)=3,5 procent.

For dgaren av en hyresfastighet ir utdelning dubbelbeskattad,
med bide bolagsskatt och skatt pd utdelningar. r(7-t) utgér i detta
fall investerarens alternativavkastning efter bolagsskatt, dvs. den
avkastning som kan erhillas genom en investering i1 en alternativ
tillgdng. En investering 1 ett féretag maste dirfor ocksd avkasta
minst r(1-t) efter skatt fér att genomféras. Utdelningsbara medel 1
foretaget fore skatt uppgdr till (hyra-drift och underhdll)*(1-T), dir
T ir bolagsskattesatsen och uppgir till 22 procent. Utdelning
beskattas sedan igen med skatten pd kapitalinkomst, ¢. Avkastning
efter bolagsskatt och skatt pd kapitalinkomst ir dirfor (hyra-
drift och underhdll) *(1-T)*(1-t). For att hyresintikten ska ticka en
alternativavkastning  motsvarande r(7-z) mdiste gilla att
hyra=drift och underbdll+r/(1-T). For ett foretag ir alternativav-
kastningen dirmed lika med 0,05/(1-0,22)=6,4 procent fore skatt.

Tabell 4.2 visar boendekostnaderna vid full finansiering med
eget kapital. I detta fall gor niringsverksamheten som hyr ut hyres-
ritten en skattemissig vinst och betalar dirfér bolagsskatt.
Kostnaden fér hyresbostaden blir hégre 1 detta fall dn 1 fallet med
full 1anefinansiering eftersom foretaget fir dra av kapitalkostnader-
na vid l&nefinansiering men inte vid finansiering med eget kapital.
Denna asymmetri i den skattemissiga behandlingen av eget och
lanat kapital skapar en ytterligare skattekil for investeringar finan-
sierade med eget kapital och snedvrider valet av finansieringsform
vid investeringar i sivil hyresfastigheter som i annan konventio-
nellt beskattad niringsverksamhet.

D34 rintan r till vilken hushillen 1nar sammanfaller med den
avkastning hushdllen kan erhilla pd en alternativ investering, fore
skatt, medfor rinteavdragen att skattesystemet ir neutralt mellan
finansiering med eget och l&nat kapital fér bostider upplitna med
dganderitt. Detta eftersom rintekostnaderna pd det l3nade
beloppet efter rinteavdrag i detta fall motsvarar avkastningen efter
skatt som hade erhillits om kapitalet 1 stillet investeras 1 en tillgdng
som avkastar linerintan . Boendekostnaden for dganderitten blir
dirfor lika hég di bostaden finansieras med eget kapital som vid
lanefinansiering i detta exempel.
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Tabell 4.2 Full finansiering med eget kapital

[Belopp i kronor] liganderatt Hyresratt
Investeringskostnad 2 000 000 2000 000
Bolagsskatt 0 28 205
Kapitalskatt 0 30000
Kapitalkostnad* 70 000 128 205
Drift och underhall 30 000 30 000
Fastighetsavgift 7112 7112
Boendekostnad 107 112 165 317

* For dgaren till en dgarbebodd bostad 4r kostnaden for det egna kapitalet den avkastning efter skatt
som skulle ha erhallits om kapitalet placerats i en alternativ tillgang, i detta fall 70 000 kr (=3,5 % av
2 000 000 kr). Naringsverksamheten behdver investera 128 205 kr (=6,4 % av 2 000 000 kr) i fastighe-
ten for att uppna en alternativavkastning pa 70 000 kr, dvs. for att avkastningen efter skatterna pa
sammanlagt 58 205 kr ska motsvara investerarens avkastningskrav pa 70 000 kronor.

Uppskattning av skattesystemets inverkan pd skillnaden i
boendekostnad

Bostider finansieras vanligen med b&de eget och ldnat kapital. Figur
4.1 visar boendekostnaden fér exempelbostaden uppliten med
hyresritt och dganderitt, vid finansiering med olika kombinationer
av eget och l3nat kapital. Linjen ”"Boendekostnad vid neutral
beskattning” visar boendekostnaden under neutrala skatteregler
och utan skattekilar f6r investeringar med eget kapital 1 nirings-
verksamhet. Linjen visar vad boendekostnaden 1 en hyresritt skulle
ha varit om féretaget som hyr ut hyresritten inte betalade nigon
fastighetsavgift utan endast beskattades for niringsverksamheten,
och fick goéra fullt avdrag for kapitalkostnaderna. Detta motsvarar
boendekostnaden 1 en dgd bostad d& en fastighetsskatt tas ut pd en
nivd som motsvarar en konventionell beskattning av boendevirdet
till 30 procents skatt. Figuren visar att beskattningen av boende-
virdet 1 dganderitten genom fastighetsavgiften understiger en
sddan konventionell kapitalbeskattning av boendevirdet.
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Figur 4.1 Boendekostnad vid finansiering med bade 1an och eget kapital

Boendekostnaden varierar f6r boendet i hyresritten beroende pi
hur foretaget finansierar bostaden eftersom kapitalkostnaden fir
dras av vid l3nefinansiering men inte vid finansiering med eget
kapital. Om bostaden till exempel finansieras till 20 procent® med
eget kapital och med 80 procent av 1an blir kostnaden fér bostaden
upplidten med hyresritt cirka 143 000 kronor, motsvarande en
mdnadskostnad pd cirka 11900 kronor. Samma bostad uppliten
med iganderitt har en kostnad pd cirka 107 000 kronor oavsett
finansieringsform, motsvarande cirka 8 900 kronor i ménaden.
Minadskostnaden foér hyresritten blir dirmed cirka 3 000 kronor
hogre, eller cirka 33 procent hogre, vid en sidan finansiering.
Figuren visar ocksd boendekostnaden for hyresritten exklusive
fastighetsavgift. Ett avskaffande av fastighetsavgiften for hyres-
ritten skulle ge en neutral beskattning gentemot annan nirings-
verksamhet och minska skillnaderna 1 boendekostnad mellan upp-
ltelseformerna. Dock skulle bostider uppltna med iganderitt
vara skattemissigt gynnade framfér boende 1 hyresritt dven utan en
fastighetsavgift foér hyresritter eftersom investeringar 1 igda
bostider beskattas ligre dn andra investeringar. Skattemissig neu-

8 Andelarna eget och ldnat kapital dr hir valda utifrdn att genomsnittlig soliditet i fastighets-
forvaltande foretag ar 2010 enligt foretagsdatabasen FRIDA var cirka 20 procent. Fér dgda
bostider stiller det s.k. bolinetaket upp ett minimikrav pd 15 procent eget kapital vid
bostadskop.
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tralitet mellan upplatelseformerna skulle uppnds om hyresritten far
ett skattemissigt gynnande som motsvarar den liga beskattningen
av boendevirdet 1 bostider uppldtna med dganderitt, eller d& be-
skattningen av dgda bostider hojs sd att virdet av fastighetsavgift
och rinteavdrag motsvarar beskattningen av hyresintikterna 1
niringsverksamheten. Sammanfattningsvis visar detta exempel att
skattesystemet inte dr neutralt med avseende pd upplitelseform.
Genom att gynna investeringar 1 igda bostider och missgynna
investeringar 1 hyresbostider skapar skattesystemet incitament att
investera 1 dgda bostider men inte 1 hyresbostider. Detta leder till
ett storre utbud av dgda bostider och ett mindre utbud av hyres-
ritter in vad som skulle vara utfallet under neutrala skatteregler.

Ett avskaffande av fastighetsavgiften for hyresritten minskar
skillnaderna i den skatt som betalas f6r bostaden i de olika upp-
ltelseformerna, men som framgdr av exemplet utgdr fastighets-
avgiften en liten utgiftspost i sammanhanget, motsvarande 4-
5 procent av den totala boendekostnaden i hyresritten. Fastig-
hetsavgiften ir dock helt nedsatt under de férsta 15 dren efter en
bygenads firdigstillande. Vid en diskonteringsrinta pd 5 procent
motsvarar nedsittningen av fastighetsavgiften cirka 50 procent av
det diskonterade nuvirdet av fastighetsavgiften vid investeringstill-
fillet.” Ett avskaffande av fast1ghetsavg1ften sinker dirmed kostna-
derna for en investering 1 en hyresritt med cirka 2,5 procent di
fastigheten ir ett smihus.

Foér bostider i flerbostadshus dr avgiften 1217 kronor per r
och ligenhet f6r r 2014. Detta motsvarar cirka 1 procent av total-
kostnaden for hyresritten i exemplet di investeringskostnaden ir
2 miljoner kronor och full fastighetsavgift betalas, eller 0,5 procent
av ett evighetsdiskonterat nuvirde av kostnaden vid investerings-

tillfillet.

°Virdet av en evighetskapitaliserad fastighetsavgift pid 7112 kr om &ret uppgir till
7 112/0,05=142 240 kr, vid en diskonteringsrinta pi 5 %. Virdet av en nedsittning av avgif-
ten till noll under de forsta 15 ren uppgar till ¥15, 7112« (1 - 0,05)° =72 524 kr. Det diskon-
terade nuvirdet av fastighetsavgiften frin &r 16 och framit vid investeringstillfillet uppgar till
142 240-72 524=69 716 kr, eller cirka 49 % av den evighetskapitaliserade avgiften. Byggna-
der skrivs vanligen av med 2 % om 4ret, vilket motsvarar en avskrivningstid pd 50 r. Om
byggnadens ekonomiska livslingd &verensstimmer med den bokféringsmissiga ir livs-
lingden 50 &r. Virdet av en nedsittning av fastighetsavgiften till noll under de férsta 15 &ren
uppgir di till ¥32;¢7112 « (1 - 0,05)' =124 731, eller cirka 42 % det diskonterade nuvirdet av
strommen av skattebetalningar under byggnadens ekonomiska livslingd.
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5 Forbattring av den skatteméassiga
stallningen for hyresbostader

5.1 Gallande ratt
Allmént

En byggnad som ir inrittad till bostad &t minst tre familjer eller till
kontor, butik, hotell, restaurang och liknande taxeras enligt 2 kap.
2§ fastighetstaxeringslagen (1979:1152), férkortad FTL, som
hyreshus. En byggnad som ir inrittad till bostad &t en eller tvd
familjer taxeras enligt 2 kap. 2 § FTL som sm&hus, medan byggnad
som hor till en tredimensionell fastighet och som ir inrittad till
bostad &t en enda familj taxeras som idgarligenhet. Dessa byggnader
kan hyras ut och de kan sdledes innehilla hyresbostider.

Avgorande for frigan hur byggnader som hyrs ut beskattas ir
om de tillhér, eller utgdr, en niringsfastighet eller en privatbostads-
fastighet. Innehav av en niringsfastighet riknas alltid som nirings-
verksamhet enligt 13 kap. 1§ tredje stycket inkomstskattelagen
(1999:1229), forkortad IL, oavsett om den innehas av en fysisk
eller juridisk person. Niringsfastigheter beskattas konventionellt,
dvs. pd grundval av verkliga inkomster och utgifter, i inkomstslaget
niringsverksamhet. Privatbostadsfastigheter kan inte ingd i en
niringsverksamhet (13 kap. 1§ tredje stycket IL). Inkomster frin
en privatbostad beskattas 1 inkomstslaget kapital.

Med niringsfastighet avses en fastighet som inte ir en privatbo-
stadsfastighet (2 kap. 14 § IL). For att en fastighet ska kunna vara
en privatbostadsfastighet foérutsitts att den innehéller ett smihus
eller en dgarligenhet som ir en privatbostad, eller avser en tomt om
den ska bebyggas med en privatbostad (2 kap. 13 § IL). Med privat-
bostad avses bl.a. ett smahus eller en dgarligenhet som till éver-
vigande del anvinds eller ir avsett att anvindas av dgaren eller
nigon nirstdende till honom fér permanent boende eller som fri-

59



Forbattring av den skattemdssiga stallningen for hyresbostader SOU 2014:1

tidsbostad (2 kap. 8 § IL). Hirav foéljer dels att hyreshus alltid ir
niringsfastigheter, dels att fastigheter, inklusive fastigheter som ir
bebyggda med smhus och dgarligenheter, som innehas av juridiska
personer alltid ir niringsfastigheter. Fastigheter med smahus eller
idgarligenheter och som innehas av fysiska personer kan dock vara
antingen privatbostadsfastigheter eller niringsfastigheter. Avgoran-
de for denna friga ir hur den fysiska personen som iger smihuset
eller igarligenheten (eller nirstiende till dgaren) anvinder eller
avser att anvinda byggnaden, och i s8 fall i vilken omfattning.

Inkomster avseende uthyrning av bostider i niringsverksamhet
kan utgoras av hyresinkomster, med eventuella tilligg f6r brinsle,
elektrisk strom m.m., liksom andra ersittningar som inflyter for
fastigheten, t.ex. ersittningar for garage, parkeringsplatser och
reklamskyltar. Utgifter fér uthyrningen kan avse reparation och
underhill av byggnader, inventarier och markanliggningar liksom
t.ex. forsikringspremier, l6ner och avgifter f6r vatten och renhdll-
ning. Aven virdeminskning utgér en kostnad. Vidare ir fastighets-
avgiften en avdragsgill kostnad i niringsverksamheten enligt
16 kap. 17 § IL.

Det foérekommer idven att bostadsrittsforeningar och andra
bostadsforetag hyr ut bostider. For privatbostadsforetag giller att
de inte beskattas for inkomster och inte fir dra av utgifter som hér
till fastigheten (39 kap. 25§ IL). Privatbostadsforetag beskattas
dirmed inte foér hyresinkomster och har inte ritt till avdrag for
fastighetsavgift. Med privatbostadsforetag avses en svensk
ekonomisk férening eller ett svenskt aktiebolag vars verksamhet till
klart 6vervigande del bestdr 1 att dt sina medlemmar eller deligare
tillhandahélla bostider i byggnader som igs av foreningen eller
bolaget (2 kap. 17 § IL). Bostadsrittsforeningar, bostadsféreningar
och bostadsaktiebolag som inte uppfyller villkoren 1 2 kap. 17 § IL
kallas oikta bostadsforetag. Dessa beskattas konventionellt.

Kommunal fastighetsavgift

Kommunal fastighetsavgift ir en statlig skatt, se propositionen
Avskaffad statlig fastighetsskatt, m.m. (prop. 2007/08:27, s. 69).
Den tas ut f6r bebyggda sm3husenheter och igarligenhetsenheter
samt for smdhus pd lantbruksenhet och fér bostadsdelen i
hyreshusenheter, 1, 3 och 3 a §§ lagen (2007:1398) om kommunal
fastighetsavgift, férkortad FAvL. Fastighetsavgiften for smshus
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och dgarligenheter utgors enligt 3 § forsta stycket FAvL av ett fast
belopp per smihus eller igarligenhet, dock hégst 0,75 procent av
taxeringsvirdet f6r byggnaden och tillhérande mark. Fastighetsav-
giften for bostadsdelen av hyreshusenheter utgdrs av ett fast
belopp per bostadsligenhet, dock hogst 0,3 procent av taxerings-
virdet f6r byggnad och tillhérande mark. Fastighetsavgift pifors
alltsd endast for bostadsdelen av hyreshusenheten och inte for
lokaler. For lokaler pafors i stillet fastighetskatt.

Fastighetsavgiftens fasta belopp indexeras med utvecklingen av
inkomstbasbeloppet. Fastighetsavgiften per smahus och dgarligen-
het uppgick till 6 000 kronor inférandedret 2008. Indexeringen
medfér for kalenderdret 2014 ett maxbelopp fér smdhus och
dgarligenheter om 7 112 kronor. Beloppet per bostadsligenhet i
hyreshusenheter bestimdes till 1 200 kronor vid inférandet. Detta
belopp sinktes till 1027 kronor frin och med den 1 januari 2013
(prop. 2012/13:1, Férslag till statens budget, finansplan och
skattefrigor, s. 195, bet. 2012/13:FiU1, rskr. 2012/13:37, SFS
2012:743). Efter indexering uppgdr maxbeloppet fér kalenderdret
2014 till 1 217 kronor.

Fastighetsavgift ska enligt 2 § FAvL betalas for kalenderdr av
den som vid ingdngen av kalenderdret ir dgare till fastigheten eller
enligt 1 kap. 5 § FTL ska anses som idgare. Samtliga dgare av avgifts-
pliktiga fastigheter, sdvil fysiska som juridiska personer, ska betala
fastighetsavgift. For fastigheter som igs av en bostadsrittsforening
ska foreningen betala fastighetsavgiften, inte den enskilde bostads-
rittsinnehavaren.

I 6 § FAVL finns en regel som syftar till att begrinsa fastighets-
avgiften fér nyproducerade bostider. Vid tillkomsten av FAvL
innebar regeln att det f6r bostadsdelen 1 nybyggda hyreshus inte
utgick ndgon fastighetsavgift de forsta fem &ren efter virdedret,
vilket normalt motsvarar det dr di byggnaden firdigstills. Direfter
utgick halv fastighetsavgift de f6ljande fem dren. Som ett led i att
stimulera nyproduktion féreslogs det emellertid 1 budgetproposi-
tionen for 2013 (prop. 2012/13:1, Férslag till statens budget,
finansplan och skattefrgor, s. 198 {.) att den tiodriga nedsittningen
av fastighetsavgiften f6r nybyggda bostider skulle utvidgas genom
att avgiften helt sitts ned dven r 6-10 efter virdedret och dess-
utom ocksi helt sitts ned &r 11-15 efter virdedret. Andringen
tridde 1 kraft den 1januari 2013 och omfattar byggnader med
beriknat virdedr 2012 eller senare (bet. 2012/13:FiU1, rskr.
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2012/13:37, SFS 2012:743). Négon fastighetsavgift betalas siledes
numera inte de forsta 15 iren efter virdedret.

Hyressdttning

Hyressittningen for bostadsligenheter styrs av flera regelsystem. I
12 kap. jordabalken, férkortad JB, den s.k. hyreslagen, finns
bestimmelser om hur hyran for en ligenhet ska bestimmas om det
uppstdr tvist om den, medan hyresférhandlingslagen (1978:304)
innehdller bestimmelser om kollektiva hyresférhandlingar. S3dana
forhandlingar fors 1 allmidnhet mellan en hyresvird och en hyres-
gistorganisation.

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyresnimnden faststilla hyran till skiligt belopp (12 kap. 55 § JB).
Hyran ir inte att anse som skilig om den dr pdtagligt hogre in
hyran for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga
(bruksvirdesprincipen). En ligenhets bruksvirde bestims av bl.a.
dess storlek, modernitetsgrad, planlosning, lige inom huset, repara-
tionsstandard och ljudisolering. Foérhéllanden som péverkar bruks-
virdet kan vara tillgdng tll hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda
férvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstill-
ningsplats. Aven faktorer som husets allminna lige, boendemiljén i
stort och nirhet till kommunikationer pdverkar bruksvirdet. Dire-
mot ska inte byggnadsir eller produktions-, drifts- eller férvalt-
ningskostnader pdverka hyran. Inte heller ska hyresgistens indi-
viduella virderingar och behov beaktas, utan det ir hur hyresgister
1 allminhet virderar ligenhetens egenskaper som ir avgérande for
bruksvirdet, se propositionen Allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag  och  reformerade  hyressittningsregler  (prop.
2009/10:185, 5. 22).

De allminnyttiga kommunala bostadsforetagen hade tidigare en
hyresnormerande stillning, vilken fr&n den 1januari 2011 har
ersatts med en normerande roll fér kollektivt férhandlade hyror
(prop. 2009/10:185, bet. 2009/10:CU24, rskr. 2009/10:374). Detta
innebir att hyresnimnden numera vid faststillande av hyran frimst
ska beakta hyran for ligenheter som omfattas av en férhandlings-
overenskommelse enligt hyresférhandlingslagen. Vilka faktorer
som ska vara avgorande vid hyressittning 6verlimnas till parterna
pd marknaden och dessa férhandlingar.
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Att de kollektivt férhandlade hyrorna frimst ska beaktas inne-
bir, pd motsvarande sitt som tidigare, att en hyra som inte be-
stimts i en sddan Sverenskommelse far beaktas férst om det 1 jim-
forelsematerialet inte alls finns nigra ligenheter dir hyran fast-
stillts 1 férhandlingséverenskommelse eller dir dessa utgdr en sd
liten andel av jimforligaligenheter att det inte finns underlag for
bedémning av  hyresnivdn for jimforliga ligenheter med
forhandlade hyror.'

Vidare kan hyran f6r nyproducerade ligenheter bestimmas
enligt sirskilda villkor i en férhandlingséverenskommelse, s.k. pre-
sumtionshyra. Forutsittningen for en sddan 6verenskommelse ir
att den ska triffas mellan hyresvirden och en etablerad hyresgist-
organisation pd orten samt att den omfattar alla bostadsligenheter 1
huset. Overenskommelsen maste triffas innan hyresavtal har
ingdtts f6r ndgon av ligenheterna. Presumtionshyran giller direfter
under en period om 15 &r, varefter hyran ska bestimmas enligt de
vanliga bruksvirdesreglerna.? Syftet med presumtionshyror ir att
mojliggdra en hégre hyra vid nyproduktion in vad som skulle
kunna félja av en skilighetsprovning enligt bruksvirdesreglerna.
De ligenheter for vilka har faststillts presumtionshyra utgér unge-
fir en tredjedel av bostiderna i nyproduktionen.’

Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag definieras i 1 §
lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
som ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemen-
samt har det bestimmande inflytandet éver och som i allmin-
nyttigt syfte i sin verksamhet huvudsakligen férvaltar fastigheter i
vilka bostadsligenheter upplidts med hyresritt. De allminnyttiga
kommunala bostadsféretagen ska bedriva sin verksamhet enligt
affirsmissiga principer. Bolagen har dirmed marknadsmaissiga av-
kastningskrav, vilket innebir att bolagen undantas frin sjilvkost-
nadsprincipen och férbudet mot att driva féretag i vinstsyfte enligt
kommunallagen (1991:900).

' Se Hyreslagen. En kommentar, Holmqvist och Thomsson, 10:e uppl., s. 628.

2Tiden for s.k. presumtionshyra férlingdes den 1 januari 2013 frin 10 till 15 ir. Den gamla
tidsgrinsen ska gilla f6r hyror som hyresvirdar och hyresgistorganisationer kommit &verens
om fére den 1januari 2013 (prop. 2012/13:1 Utgiftsomride 18: Samhillsplanering,
bostadsférsoérjning och byggande samt konsumentpolitik, bet. 2012/13:CU1, rskr.
2012/13:56, SFS 2012:819).

3 Atgirder for att 6ka byggandet av hyresritter, Hyresgistforeningen, dnr 2012:04/2013/7.
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5.2 Kommitténs uppdrag

Kommittén ska enligt direktiven limna forslag pd forbittring av
den skattemissiga stillningen for bostider som upplits med hyres-
ritt 1 syfte att 6ka utbudet av hyresbostider. Forindringarna i be-
skattningen ska i forsta hand, direkt eller indirekt, avse den
kommunala fastighetsavgiften f6r hyresbostider. Kommittén ska
bedéma om forslagen till forindrade skatteregler ska gilla samtliga
hyresbostider eller exempelvis bara nyproducerade hyresbostider
eller hyresbostider av en viss hogsta dlder. Kommitténs forslag i
denna del av uppdraget ska inte gilla privatpersoners upplatelse av
den egna bostaden.

5.3 Forbattring av den skattemassiga stallningen for
hyresbostader

Kommitténs forslag: Den skattemissiga stillningen fér hyres-
bostider forbittras genom att den kommunala fastighetsavgif-
ten avskaffas for bostider som upplts med hyresritt.

For den som idger och hyr ut bostider utgér kommunal fastighets-
avgift 1 kombination med beskattningen av inkomsten 1 nirings-
verksamhet en dubbelbeskattning av avkastningen pd det kapital
som finns investerat i fastigheten. Dubbelbeskattningen lindras
dock genom att fastighetsavgiften frdn och med den 1 januari 2013
ir helt nedsatt under de forsta 15 dren efter virdedret for
byggnader med beriknat virdedr 2012 eller senare. Kommitténs
berikning i avsnitt 4.4 visar att denna nedsittning av avgiften
medfor en sinkning av avgiften med motsvarande ungefir hilften
av en evighetskapitaliserad fastighetsavgift vid investeringstillfillet.
Vid investeringstillfillet kan ett fastighetsforvaltande foretag for-
vintas ta hinsyn till skattebetalningarna sett éver fastighetens hela
livscykel och dirfér ta hinsyn till framtida betalningar av fastig-
hetsavgift i investeringskalkylen. Fastighetsavgiften ger dirmed en
hogre kapitalkostnad fér investeringar i hyresfastigheter dn for
investeringar 1 annan niringsverksamhet. En hégre kapitalkostnad
medfor att firre investeringar blir l6nsamma och genomférs. En
avskaffad fastighetsavgift f6r hyresbostider skulle ge foéretag som
hyr ut bostider neutrala skatteregler jimfért med andra foretag.
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Detta skulle sinka kapitalkostnaderna vid investeringar i hyres-
fastigheter, och pd s sitt leda till 6kade investeringar och dirmed
ett okat utbud av bostider upplitna med hyresritt.

Av kommitténs berikningar i avsnitt 4.4 framgir dock att
nuvirdet av fastighetsavgiften utgér en mycket liten del av investe-
ringskostnaden vid en investering i en hyresfastighet. Eftersom
fastighetsavgiften utgér en liten del av kapitalkostnaden vid en
investering kan ett avskaffande av fastighetsavgiften inte férvintas
f4 ndgra stora effekter pd utbudet av hyresbostider.

Som diskuterats 1 kapitel 4 gynnar ocksi skattesystemet i
dagsliget dgda bostider framfér andra investeringar. Detta leder till
firre investeringar i hyresbostider och fler investeringar i dgda
bostider in vad som skulle vara fallet under neutrala skatteregler.
For att genom dndrade skatteregler dstadkomma stérre effekter pd
utbudet av hyresbostidder krivs en utjimning av de skattemissiga
villkoren mellan dgda och hyrda bostider. Detta kan i princip
uppnds pd tvd sitt — antingen genom att skatteuttaget frdn dgda
bostider hojs, eller genom att hyresbostider ges mera férménliga
skatteregler dn vad som féljer av en neutral beskattning av nirings-
verksamheten, dvs. skattesinkningar utdver en slopad fastighets-
avgift for hyresritter och som motsvarar skattefordelen for dgda
bostider. Av dessa tvd mojligheter dr en hojning av beskattningen
av dgda bostider att foredra di detta utjimnar en befintlig sned-
vridning i kapitalallokeringen. En éversyn av beskattningen av igda
bostider, eller forslag pd férindringar av beskattningen av dessa,
ingdr dock inte 1 kommitténs uppdrag.

Den andra mojligheten att uppnd en hogre grad av skattemissig
neutralitet mellan boendeformerna ir att hyresbostider ges en
skattesinkning motsvarande skattefordelen for dgda bostider.
Exempel pd sidana tgirder skulle kunna vara skattefria underhalls-
fonder 1 vilka fastighetsférvaltande foretag far gora avsittningar for
framtida underhill, investeringsbidrag fér byggande av hyresritter
eller 13g mervirdesskatt pd bostadshyror. En skatteférdel som ges
till féretag som hyr ut bostider 1 hyreshusenheter kommer dock att
skapa bristande neutralitet gentemot annan niringsverksamhet.
Dirfér ir det inte limpligt att foresld en skattesinkning fér hyres-
bostider som motsvarar skattefordelen for dgda bostider. Sddana
forslag ligger ocksd uttryckligen utanfér kommitténs uppdrag.

Sammanfattningsvis gér kommittén bedémningen att ett
avskaffande av fastighetsavgiften for hyresbostider ir det medel
kommittén har att arbeta med f6r att f6rbittra hyresrittens skatte-
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missiga stillning. Kommittén anser dirfor att fastighetsavgiften for
hyresbostider bor avskaffas.

5.4 Avskaffad fastighetsavgift for hyresbostader

Kommitténs forslag: Den kommunala fastighetsavgiften av-
skaffas for hyresbostider. Detta giller for hyresbostider i hyres-
husenheter som inte inrymmer eller ir avsedda att inrymma
bostad 3t en deligare 1 hyreshuset om det ir ett andelshus. For-
slaget giller dessutom for hyresbostider i smihus och igar-
ligenheter om byggnaden ingdr i en niringsfastighet. Som vill-
kor for avgiftsfriheten giller dock fér samtliga byggnader att
hyresbostaden upplits eller avses uppldtas med hyresritt for att
helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad och inte
igs av ett privatbostadsféretag. Oikta bostadsforetag ska inte
betala fastighetsavgift for hyresbostider.

Som framgdr av foregiende avsnitt anser kommittén att den
kommunala fastighetsavgiften for hyresbostider bor avskaffas.
Hirigenom forbittras den skattemissiga stillningen f6ér hyresbo-
stider, vilket leder till 6kat utbud av sidana bostider.

Bostider upplitna med hyresritt finns framfor alle 1 fastigheter
taxerade som hyreshusenheter (flerbostadshus), men férekommer
dven 1 smihusenheter och dgarligenhetsenheter. Fastighetsavgiften
bor avskaffas oavsett i vilken av dessa taxeringsenheter hyresbosta-
den finns.

Avskaffandet av fastighetsavgiften bor dock inte gilla for alla
byggnader som upplits med hyresritt. Nedan redogérs for vilka
villkor som enligt kommitténs uppfattning bor vara uppfyllda foér
att fastighetsavgift inte lingre ska betalas fér en hyresbostad.

Upplatelse med hyresriitt

Kommitténs uppdrag gir ut pd att foresld skattelittnader for
bostider som upplits med hyresritt 1 syfte att 6ka utbudet av
hyresbostider. Som en férsta férutsittning for att en byggnad ska
omfattas av kommitténs férslag om slopad kommunal fastighets-
avgift bor dirfor gilla att byggnaden upplits med hyresritt.
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Aven byggnader som ir avsedda att upplitas med hyresritt, men
som vid tidpunkten som ir relevant foér bedémningen av om
fastighetsavgift ska paforas inte har ndgon hyresgist, bor omfattas
av forslaget om slopad fastighetsavgift. Om hyresvirdarna slipper
betala fastighetsavgift 4ven om en bostad under en viss tid stdr tom
innebir det en begrinsad skattelittnad som pd marginalen 6kar
investeringsincitamenten och dirmed utbudet av hyresbostider.
Viktigare ir dock att en sddan reglering ocksd innebir en férenkling
for hyresvirdarna och Skatteverket eftersom en hyresvird som har
flera hyresbostider kan hantera dem pi samma sitt nir det giller
fastighetsavgiften, oavsett om de ir uthyrda eller vid en viss
tidpunkt tillfilligt saknar hyresgister. Kommittén bedémer att det
inte finns ndgon risk fér att incitamentet f6r en fastighetsigare att
hyra ut bostider minskar med foreslagen reglering.

Det ir i forsta hand fastighetens dgare som har mojlighet att
upplita hyresritt 1 sin fastighet. For att hyresritt ska foreligga for-
utsitts att upplitelsen sker till annan fysisk eller juridisk person.*
Om en fysisk person idger en andel i t.ex. ett hyreshus och sjilv dis-
ponerar en ligenhet 1 huset kan denna ligenhet alltsd inte anses
uppldten till andelsigaren med hyresritt. Fastighetsavgift bor
sdledes dven fortsittningsvis betalas f6r en ligenhet av angivet slag.

Det kan diskuteras om en ligenhet som igs av ett foretag och
som hyrs ut till en andelsigare 1 foretaget bor omfattas av forslaget
om slopad fastighetsavgift. Vad som talar emot det ir att sidana
ligenheter inte kan sigas std till hyresmarknadens forfogande pd
samma sitt som andra hyresbostider. Ligenheten disponeras ju av
andelsigaren och inte av en "utomstiende” hyresgist. Det ir dock
inte limpligt att undanta hyresbostider som disponeras av fysiska
personer som indirekt, genom en juridisk person, dger en andel 1
fastigheten 1 vilken ligenheten ir beligen frin forslaget att fastig-
hetsavgift inte ska betalas for hyresritter. Det ir den juridiska
personen som ska betala fastighetsavgiften och den kan inte forut-
sittas att 1 alla situationer kidnna till vilka som ir andelsigare och
om de bor 1 en byggnad som den juridiska personen iger. Fastig-
hetsigaren kan t.ex. vara ett marknadsnoterat bolag med tusentals
deligare. Indirekt igande kan dessutom ske i flera led. Av dessa
skil foresldr kommittén att hyresbostider som bebos av fysiska
personer som indirekt dr dgare av fastigheter ska omfattas av forsla-

*Se Hyreslagen. En kommentar, Holmgqvist och Thomsson, 10:e uppl., s. 6.
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get om slopad fastighetsavgift. Se dock nedan under rubriken Del-
dgares boende 1 andelshus angdende indirekt dgande av andelshus.

Uthyrning for bostadsindamal

Kommittén ska limna férslag som 6kar utbudet av hyresbostider.
Den kommunala fastighetsavgiften bor dirfér bara slopas for hus
och delar av hus som uppldts med hyresritt fér bostadsindamal.
Byggnader for vilka fastighetsavgift ska betalas och som hyrs ut
som lokaler, t.ex. affirer, lager, kontor och liknande, bor dirfor
inte omfattas av forslaget.

Avgrinsningen mellan byggnader som anvinds f6r bostadsinda-
mél och byggnader som inte anvinds for sddant indamal bér ta sin
utgdngspunkt 1 avgrinsningen i 12 kap. JB mellan bostadsligen-
heter och lokaler. Bostadsligenhet definieras 1 1§ tredje stycket
som ligenhet som upplatits for att helt eller till en inte ovisentlig
del anvindas som bostad. Med lokal avses annan ligenhet in bo-
stadsligenhet. Det avtalade indamdlet eller vad som parterna
underforstdtt forutsatt dr avgorande for frigan till vilken kategori
ligenheten ska hinforas. Enbart det forhillandet att en ligenhet
som helt upplitits f6r bostadsindamal av hyresgisten kommit att
anvindas f6r annat indamadl 1 s& stor omfattning att ”visentlighets-
grinsen” &verskridits innebir inte att ligenheten dvergdr till att bli
lokal.”

Den kommunala fastighetsavgiften bor siledes slopas for en
ligenhet 1 ett hyreshus, ett smahus eller en dgarligenhet som upp-
13ts med hyresritt for att helt eller till en inte ovisentlig del anvin-
das som bostad. For byggnader eller delar av byggnader som upp-
13ts 1 annat syfte, lokaler med jordabalkens terminologi, bor fastig-
hetsavgift dven fortsittningsvis betalas. Ledning f6r vad som avses
med ”som uppldts med hyresritt for att helt eller till en inte
ovisentlig del anvindas som bostad” kan himtas frén detta uttrycks
innebérd vid tillimpningen av jordabalken.

Kommitténs forslag omfattar sdledes hyresritter 1 hyreshus,
smdhus och igarligenheter. Forslaget omfattar dven t.ex. bostider
inom olika typer av vdrd- och omsorgsformer 1 kommunerna, t.ex.
ildreboenden och sirskilda boenden, som ir uppldtna med hyres-
ritt f6r bostadsindamil. Betriffande dessa bostider bor ocksd

* Se Hyreslagen. En kommentar, Holmgqvist och Thomsson, 10:e uppl., s. 13.
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framhallas att de redan kan vara undantagna frin avgiftsplikt om de
utgor specialbyggnader 1 form av virdbyggnader (2 kap. 2 § jimfort
med 3 kap. 2 § FTL). Aven studentbostider, sivil i enskilda ligen-
heter som 1 rum i s.k. studentkorridorer, omfattas av kommitténs
forslag.

I direktiven anges inte ndgon uttrycklig begrinsning avseende
om skatteférslagen bor begrinsas till hyresbostider som anvinds
pa visst sitt, t.ex. fér permanent boende. I direktivens bakgrunds-
avsnitt betonas dock vikten av en vil fungerande bostadsmarknad.
Mot denna bakgrund skulle man kunna dra slutsatsen att utgings-
punkten i direktiven ir att det i férsta hand dr utbudet av hyresbo-
stider f6r permanent boende som ska 6ka och inte hyresbostider
for fritidsboende. Ett forslag om att begrinsa slopandet av fastig-
hetsavgiften till viss typ av boende skulle dock komplicera reglerin-
gen och innebira kontrollsvirigheter f6r Skatteverket. Kommittén
beddmer att nackdelarna med ett sidant forslag viger tyngre in
fordelarna. Forslaget bor siledes omfatta all slags uthyrning for
bostadsindamal, dvs. bide uthyrning fér permanent boende och
for fritidsboende.

Uthyrning i ndringsverksambet

Som ovan nimnts (avsnitt 5.3) utgdér den kommunala fastighets-
avgiften 1 kombination med beskattningen av inkomsten i nirings-
verksamhet en form av dubbelbeskattning, vilket ger en ligre av-
kastning efter skatt pd investeringar i hyresfastigheter. Som ett led i
att 6ka utbudet av hyresbostider foresldr dirfér kommittén att den
kommunala fastighetsavgiften avskaffas f6r bostider som upplits
med hyresritt och dir inkomsterna beskattas i inkomstslaget
niringsverksambhet.

Forslaget innebir siledes att den som upplater en hyresbostad
och som ska ta upp hyresinkomsterna i inkomstslaget niringsverk-
samhet inte lingre ska betala fastighetsavgift fér bostaden.
Eftersom bostider som inte hyrs ut men som ir avsedda att hyras
ut omfattas av forslaget om slopad fastighetsavgift ir det inte
limpligt att knyta avgiftsfriheten till att inkomsterna ska tas upp 1
inkomstslaget niringsverksamhet; sddana bostider ger ju inga
hyresintikter. Avgiftsfriheten bor i stillet knytas till att byggnaden
ska tillhora en niringsfastighet eftersom innehav av sddana
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fastigheter alltid riknas som niringsverksamhet (13 kap. 1 § tredje
stycket IL).

Hyreshus ingdr alltid i en niringsfastighet. Det innebidr att
fastighetsavgiften bor slopas for hyresbostider i hyreshus. Fastig-
hetsavgiften bor dven avskaffas fér hyresbostider i smihus och
dgarligenheter som hor till en niringsfastighet. Till denna kategori
hér bl.a. sm3hus och dgarligenheter som dgs av en juridisk person
eller som igs av en fysisk person och som inte anvinds av dgaren
eller som inte ir avsedda att anvindas av dgaren.

Kommitténs forslag om forbittrad skattemissig stillning for
hyresbostider ska enligt direktiven inte gilla privatpersoners upp-
ltelse av den egna bostaden. Bostider som till 6vervigande del
anvinds eller ir avsedda att anvindas av dgaren ir privatbostider
(2 kap. 8 § IL) och beskattas 1 inkomstslaget kapital. Genom att
infora ett krav pd att hyresinkomsterna ska beskattas i niringsverk-
samhet undantas sdledes privatpersoners upplitelse av den egna
bostaden frin férslaget om slopad fastighetsavgift.

Deliigares boende i andelshus

Ett andelshus dr en fastighet som igs av tre eller flera, antingen
direkt eller genom ett svenskt handelsbolag, och som inrymmer
eller ir avsedd att inrymma bostad 1 skilda ligenheter it minst tre
deligare (2 kap. 16 § IL). Om deligarna i ett andelshus dger fastig-
heten direkt kan deligarnas eget boende 1 andelshuset inte anses
uppldtna till dem med hyresritt, se under rubriken Upplatelse med
hyresritt ovan. Den kommunala fastighetsavgiften bor dirfor inte
slopas fér denna typ av bostider.

Om ett andelshus idgs av ett svenskt handelsbolag ir det inte
uteslutet att en deligares ritt att disponera éver sin ligenhet
regleras i ett hyresavtal mellan deligaren och handelsbolaget. Aven
om si skulle vara fallet dr det motiverat att inte heller 1 dessa fall
avskaffa fastighetsavgiften for deligares eget boende 1 ett andels-
hus. Sidant boende dr nimligen till f6r just deligaren och ir inte
tillgingligt f6r presumtiva hyresgister som inte dger del 1 andelshu-
set. Att forbittra den skattemissiga situationen for deligares eget
boende 1 andelshus kan inte sigas 6ka utbudet av hyresbostider,
vilket ir kommitténs uppdrag. Enligt direktiven ska kommittén
dessutom inte foresld forindrad beskattning av deligares eget
boende 1 andelshus. Kommittén féresldr dirfor att avskaffandet av
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fastighetsavgiften for hyresbostider inte ska omfatta ligenheter i
andelshus som inrymmer eller ir avsedda att inrymma bostider &t
deligarna. Detta bor gilla oavsett om de fysiska personer som ir
deligare i andelshuset idger fastigheten direkt eller genom ett
svenskt handelsbolag.

Fastighetsavgiften bor i enlighet med kommitténs huvudforslag
avskaffas for ligenheter i ett andelshus som inte ir avsedda for del-
dgarnas eget boende utan som upplits eller dr avsedda att upplitas
med hyresritt f6r bostadsindamal till andra.

Bostadsforetags uthyrning av bostider

Den huvudsakliga verksamheten for privatbostadsféretag ir, med
vissa undantag, att uppldta bostider it sina medlemmar med
bostadsritt. Det férekommer dock dven att sidana foretag hyr ut
bostider. Privatbostadsféretag beskattas enligt 39 kap. 25 § IL inte
for hyresinkomsten vid uppldtelse av hyresritter utan endast
genom fastighetsavgiften. Dirmed ir de, till skillnad frén fastig-
hetsigare som upplater hyresritter 1 niringsverksamhet, inte fore-
mal f6r dubbelbeskattning. Privatbostadsféretag som upplter bo-
stider med hyresritt bor dirfér inte omfattas av forslaget om
avskaffad fastighetsavgift.

Aven bostider i oikta bostadsféretag kan upplitas med hyres-
ritt. P4 samma sitt som f6r andra konventionellt beskattade fastig-
hetsigare som hyr ut bostider dubbelbeskattas oikta bostadsfore-
tag for hyresinkomsten eftersom denna beskattas dels genom -
beskattningen av niringsverksamheten, dels genom fastighets-
avgiften som beléper pd bostiderna. P4 grund av detta bor fastig-
hetsavgiften for hyresbostider som igs av oikta bostadsféretag
slopas.

Bostadsforetags uppldtelse av bostadsriitter

Kommitténs uppdrag omfattar inte sinkt beskattning av privat-
bostadsforetag. Sddana foretag bor dirfor alltjimt betala fastighets-
avgift for bostider som uppldts med bostadsritt, oavsett i vilken
byggnadstyp bostiderna finns.

Av kapitel 6 framgdr att kommittén foreslir att kommunal
fastighetsavgift inte bér betalas for bostider som igs av oikta
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bostadsfoéretag och som uppldts med bostadsritt. Syftet med detta
forslag ir dock att inféra en permanent skattelidttnad for deldgare 1
odkta bostadstoretag.

Lagforslag

Forslaget foranleder dndringar 1 1, 3, 4 och 58§ FAvL, att det
inférs fyra nya paragrafer, 3 a-3 c och 3 e §§, i FAvL samt att 3 a §
flyttas till 3 d § FAvVL.

54.1 Delvis uthyrning av hyreshus och andra byggnader

Kommitténs forslag: Fastighetsavgiften slopas inte fér smdhus
eller dgarligenheter som bara delvis upplits med hyresritt for
bostadsindamil. Om en eller flera, men inte samtliga, bostads-
ligenheter 1 ett hyreshus uppldts med hyresritt for bostadsinda-
mél slopas fastighetsavgiften bara for dessa ligenheter.

Nir det giller ett smdhus eller en dgarligenhet bor det krivas att
hela byggnaden ir uthyrd for att fastighetsavgift inte ska betalas fér
den. En ritt till partiell nedsittning av fastighetsavgiften vid delvis
uthyrning av t.ex. ett smdhus skulle 6ppna upp f6r missbruk och
komplicera regleringen pa ett sitt som inte ir motiverat.

Nir det giller bostadsdelen av ett hyreshus bér ndgon fastig-
hetsavgift inte pdféras om samtliga bostadsligenheter i hyreshuset
ir uthyrda. Fastighetsavgiften {6r dessa byggnader bér ocksd kunna
sittas ned om en eller flera av bostadsligenheterna i hyreshuset,
fast inte samtliga, ir uthyrda. I sistnimnda fall bor fastighets-
avgiften minskas med s3 stor andel som dessa ligenheter utgor av
det totala antalet bostadsligenheter.

Nedanstdende exempel illustrerar hur fastighetsavgiften bér
minskas nir en eller flera, men inte alla, bostadsligenheter i ett
hyreshus hyrs ut. Exemplen giller en hyreshusenhet som innehéller
10 bostadsligenheter, varav 7 ir uthyrda pd sidant sitt att fastig-
hetsavgift inte ska piféras.

Exempel 1
Taxeringsvirdet for virderingsenheten f6r bostider och virde-
ringsenheten f6r tillhérande tomtmark dr 5000000 kronor.
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0,3 procent av detta belopp (15000 kronor) ir hogre in
fastighetsavgiften per ligenhet foér samtliga ligenheter
(10*1217=12170 kronor). Fastighetsavgiften ska dirfor
beriknas efter avgiften per ligenhet. De uthyrda ligenheternas
andel av avgiften uppgdr sdledes till 8 519 kronor (7/10%12 170
kronor) och fastighetsavgiften ska minskas med detta belopp.

Exempel 2

Taxeringsvirdet for virderingsenheten f6r bostider och
virderingsenheten for tillhérande tomtmark 4r 3 000 000
kronor. 0,3 procent av detta belopp (9 000 kronor) ir ligre in
fastighetsavgiften per ligenhet for samtliga ligenheter
(10%1 217=12 170 kronor). Fastighetsavgiften ska dirfor berik-
nas efter taxeringsvirdet. De uthyrda ligenheternas andel av
avgiften uppgdr siledes till 6 300 kronor (7/10%9 000 kronor)
och fastighetsavgiften ska minskas med detta belopp.

P4 samma sitt som giller f6r delvis uthyrda smdhus och dgarligen-
heter bor delvis uthyrda bostadsligenheter 1 hyreshus inte paverka
avgiftsplikten, dvs. en delvis uthyrd ligenhet ska 1 detta samman-
hang inte anses uthyrd.

Lagforslag

Forslaget tas in1den nya 3 b § FAvL.

5.4.2 Smahus pa ofri grund

Kommitténs forslag: Fastighetsavgift ska inte betalas fér sma-
hus pd ofri grund om smihuset upplits eller dr avsett att upp-
litas med hyresritt f6r att helt eller till en inte ovisentlig del
anvindas som bostad och om det ir en niringsfastighet.

Kommitténs forslag 1 avsnitt 5.4 att den kommunala fastighets-
avgiften ska avskaffas for smihus som upplits med hyresritt for
bostadsindamdl avser smdhus som ingdr 1 samma taxeringsenhet
som tomtmarken. Fér hus pd annans mark, s.k. byggnad pd ofri
grund, giller att huset och tomten igs av tvd olika personer och
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utgdr tvi skilda taxeringsenheter.® Aven i dessa fall bor fastighets-
avgiften for smdhuset avskaffas om det upplits med hyresritt for
bostadsindamal och uthyrningen sker i niringsverksamhet.

Ett smdhus pd annans mark riknas 1 IL, och dirmed i1 FAvL
(8 §) som en fastighet, 2 kap. 6 § forsta stycket. En sddan byggnad
1 sig kan dirfor utgora en narmgsfasughet enligt 2 kap. 14 § IL.
Som en forutsittning for att ett smdhus pd annans mark inte ska
vara avgiftspliktigt enligt FAvL bér dirfor gilla, forutom att det
upplits med hyresritt for bostadsindamal, att det dr en nirings-
fastighet.

Nir smdhuset och tomtmarken ingdr i skilda taxeringsenheter
bor slopandet av fastighetsavgiften bara omfatta sjilva smhuset
och inte tillhérande tomtmark. I dessa fall har tomtmarken helt
eller delvis en annan dgare in smihuset. Det kan inte forutsittas att
dgaren av tomtmarken har kinnedom om huruvida dgaren av smi-
huset hyr ut detta och om uthyrningen i s3 fall sker inom ramen for
en niringsverksamhet. Eftersom dgaren av tomtmarken typiskt sett
inte kan anses kinna till om villkoren for slopad fastighetsavgift ir
uppfyllda ir det inte limpligt att 1 dessa situationer slopa fastighets-
avgiften dven for tomtmarken.

Lagforslag

Forslaget innebir att dndringar gors 1 3 d § FAvL (som har flyttats
frdn 3 a § FAVL).

¢ Egendom som ingdr i en och samma taxeringsenhet miste ha samma dgarférhéllanden, jfr
4 kap. 2 och 38§ FTL. Ett smdhus och tillhérande tomtmark kan dirfor bilda olika
taxeringsenheter dven om viss, men inte fullstindig, 4gargemenskap rider, t.ex. om A, B och
C dger marken men bara A iger huset.
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5.4.3  Forslaget bor inte bara avse nyproducerade
hyresbostader

Kommitténs bedomning: Forslaget om avskaffad fastighetsav-
gift bor inte begrinsas till fastigheter med visst virdedr.

I kommitténs uppdrag ingdr ocksd att bedéma om férslagen till
forindrade skatteregler ska gilla samtliga hyresbostider eller
exempelvis bara nyproducerade hyresbostider eller hyresbostider
med en viss hogsta dlder. Vid denna bedémning ska kommittén ta
hinsyn till vilken férdelningsprofil olika alternativa regleringar har
och foresld den reglering som, utan att mélet om ¢kat bostadsut-
bud &sidositts, kan forvintas 1 storst utstrickning komma hushall
med liga inkomster till del. Vid bedémningen av om kommitténs
eventuella forslag ska omfatta samtliga eller bara vissa hyresbosti-
der ska kommittén ocksd efterstriva att s3 lingt som méjligt uppnd
skattemissig neutralitet mellan boende med hyresritt och boende
med bostadsritt.

Att avskaffa fastighetsavgiften for hyresfastigheter kan foérvin-
tas leda till en viss 6kning 1 utbudet av hyresbostider, frimst
genom nybyggnation men dven genom att annan bebyggelse rustas
upp eller byggs om till hyresbostider. Om slopandet av fastighets-
avgiften skulle avgrinsas till att endast gilla nyproducerade hyres-
bostider, eller hyresbostider 1 fastigheter med ett visst hogsta
virdedr, skulle ytterligare incitament till nybyggnation och renove-
ring av fastigheter skapas eftersom skyldigheten att betala fastig-
hetsavgift endast skulle upphora d& fastigheten renoverats och fatt
ett virdedr som medfor att avgiftsplikten upphor. For att ett virde-
&r som motsvarar ombyggnadsiret ska bestimmas krivs att om-
byggnadskostnadens storlek 1 forhdllande till nybyggnadskostna-
den 6verstiger 70 procent.” Endast stérre renoveringar eller om-
byggnationer kvalificerar dirmed fér ett nytt virdedr som ir lika
med ombyggnadsaret.

Om fastighetsavgiften avskaffas generellt f6r bostider som
upplits med hyresritt dkar avkastningen efter skatt pd nyinves-
teringar 1 sidana fastigheter lika mycket som om endast nybygg-
nation omfattas. Effekten pd incitamenten till ombyggnation eller

7SKV A 2012:12 Skatteverkets allminna rdd om riktvirdeangivelser och grunderna fér
taxeringen och virdesittningen av hyreshus- och dgarligenhetsenheter vid 2013 3rs allminna
fastighetstaxering.
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renovering ir dock svagare eftersom fastighetsavgiften slopas oav-
sett om en renovering genomférs eller inte. Dock finns redan en
nedsittning av fastighetsavgiften under de forsta 15 &ren efter
virdedret 1 dagens skattesystem. Incitamentet till upprustning
skulle forstirkas om avgiften skulle bli permanent avskaffad nir
fastigheten fir ett nytt virdedr. Skillnaden mot dagens system
intrider dock forst efter 15 &r, varfér nuvirdet av en utdkad ned-
sittning till noll dven frin och med &r 16 och framdt ir 13gt. Efter-
som virdet av en begrinsning efter virdedr ir begrinsat talar detta
for att i stillet avskaffa fastighetsavgiften generellt.

Oavsett om fastighetsavgiften avskaffas for alla eller endast for
vissa fastigheter ¢kar avkastningen pd nybyggda fastigheter, vilket
kommer fastighetens dgare till del. P4 kort sikt tillfaller virdet av en
avskaffad fastighetsavgift dirmed fastighetsigarna. Om fastighets-
avgiften avskaffas for samtliga hyresfastigheter kommer den sinkta
kostnadsnivan direkt alla fastighetsigare till del. Kostnadssinknin-
gen frigdr kapital 1 foretagen som kan anvindas for investeringar.
Marknadsvirdet pd existerande fastigheter stiger ocksd eftersom
den sinkta kostnadsnivdn okar fastigheternas avkastning efter
skatt. Effekten pd fastighetspriserna avtar dock 6ver tid allt
eftersom nyinvesteringar genomfdrs och utbudet dkar.

Om avgiften i stillet endast slopas for fastigheter med ett visst
hogsta virdedr okar incitamenten att bygga nytt lika mycket som
vid ett generellt slopande. Incitamenten att genomfdra renove-
ringar som ger fastigheterna nya virdedr kvarstir, men inget nytt
kapital frigors 1 féretag som inte genomfor dtgirder som medfor att
fastigheterna f&r nya virdedr. Eftersom avkastningen p3 ildre
fastigheter inte paverkas vid ett slopande av avgiften for fastigheter
med ett visst hogsta virdedr pdverkas inte marknadsvirdena pid
ildre fastigheter.

Ett generellt slopande bedéms vara det alternativ som ger stdrst
effekt pd utbudet av hyresritter pd kort sikt eftersom den sinkta
kostnadsnivan frigor storre miangder kapital, och 1 ett stérre antal
foretag. Att slopa avgiften generellt ir ocksd enklare ur ett admini-
strativt perspektiv. Dessutom medfor ett sidant forslag 1 hogre
grad en 6kad skattemissig neutralitet mellan boende med hyresritt
och boende med bostadsritt dn ett forslag om avskaffad fastighets-
avgift som bara omfattar vissa hyresritter.

Kommittén ska dven beakta fordelningseffekter och féresld den
reglering som, utan att milet om 6kat bostadsutbud &sidositts, kan
forvintas 1 storst utstrickning komma hushill med liga inkomster
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till del. En sinkt kostnadsniv for hyresvirden kan 1 viss mén for-
vintas 6verforas till hyresgéisterna i form av ligre hyror.® I den méin
sd sker paverkas hyrorna i de fastigheter dir fastighetsavgiften
avskaffas direkt. Dessa hyror pdverkar dock indirekt dven hyrorna i
resten av hyresbostadsbestindet eftersom de ingdr i jimforelse-
materialet som ligger till grund foér framtida hyresférhandlingar.
Hyressinkningen kommer dirfér alla hyresgister till del, direkt
eller indirekt pd lingre sikt. Hushall med l3ga inkomster far dirfor
del av en hyressinkning till f6ljd av en sinkt kostnadsnivd i
fastighetsforetagen 1 lika stor omfattning om avgiften avskaffas
generellt eller bara f6r fastigheter med ett visst hogsta virdedr.

Mot bakgrund av detta gor kommittén bedémningen att den
slopade fastighetsavgiften for bostider 1 hyreshusenheter som upplits
med hyresritt bor omfatta samtliga fastigheter, utan begrinsningar
efter virdedr.

5.4.4  Ett av flera smahus pa samma vérderingsenhet mark
hyrs ut

Kommitténs f6rslag: Om det pa en virderingsenhet f6r tomtmark
finns flera smihus som ir uppférda varav minst ett, men inte
samtliga, upplits eller avses upplitas med hyresritt f6r bostads-
indamdl 1 niringsverksamhet ska tomtmarken anses hora tll det
eller de uppforda smdhus som inte ir befriade frdn avgiftsplikt pd
grund av uthyrning f6r bostadsindamal.

Kommunal fastighetsavgift ska enligt 3 § forsta stycket a och b FAvL
betalas f6r smihus som ir uppfort samt for tillhérande tomtmark.
Fastighetsavgiften uppgdr for 2014 tll 7112 kronor eller hogst
0,75 procent av smdhusets och tomtmarkens virde. Om 0,75 procent
av smdhusets virde understiger det fasta beloppet har virdet av
tomtmarken betydelse for fastighetsavgiftens storlek.

Det forekommer att det pd en virderingsenhet f6r tomtmark finns
flera sm3hus som ir uppforda. Om minst ett av dessa upplits eller ir
avsett att upplitas med hyresritt f6r bostadsindamil i nirings-

8 Sinkningen av hyran till den nya jimviktsnivin sker genom en anpassning av hyresnivierna
Sver tid. Anpassningen kan ske antingen genom att hyran sinks eller genom att den inte
stiger lika snabbt som hade varit fallet om fastighetsigarens kostnader inte sinkts till f6ljd av
den slopade fastighetsavgiften.
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verksamhet ska, enligt kommitténs forslag, fastighetsigaren inte betala
kommunal fastighetsavgift fér sm8huset. Frdgan ir dock hur
tomtmarken ska hanteras 1 en sidan situation.

I FAVL regleras i tvd fall hur virdet av tomtmarken ska hanteras
om det pd samma virderingsenhet tomtmark finns flera virderings-
enheter f6r uppforda smihus. Det forsta fallet rér den situationen
att det pd samma tomt finns uppférda hus, som omfattas av fastig-
hetsavgift, och hus under uppférande, som inte omfattas av fastig-
hetsavgift (5§). I detta fall ska tomtmarken anses tillhéra det eller
de smdhus som ir uppférda. Det andra fallet avser den situationen
nir det pd en tomt finns flera smihus varav minst ett har minskad
fastighetsavgift pd grund av nyproduktion (6§ andra stycket). I
detta fall ska tomtmarken anses héra till det eller de smihus som
fastighetsavgiften inte har minskats for eller, om avgiften har
minskats f6r samtliga smahus, det eller de smdhus som har ligst
minskning. Enligt 6 § forsta stycket FAvL ska ingen fastighets-
avgift betalas de forsta 15 dren efter det ir di byggnaden firdig-
stills. Tidigare gillde att fastighetsavgiften var helt nedsatt de
forsta fem dren och halvt nedsatt de féljande fem 4ren.

Enligt kommitténs uppfattning foljer av systematiken 1 FAvL att
nir flera smdhus ir beligna pd samma tomt ska tomtmarken anses
hora till det eller de hus som omfattas av fastighetsavgift. Detta bor
iven gilla om ett eller flera av smihusen pd samma tomt inte omfattas
av fastighetsavgift pd grund av att det eller de upplits med hyresritt
for bostadsindamal. I ett sddant fall bér alltsd tomtmarken anses hora
till det eller de sm&hus som inte upplts med hyresritt.

Om det pd samma virderingsenhet finns t.ex. tre smihus varav ett
inte ir avgiftspliktigt pd grund av uthyrning fir frigan hur
tomtmarken ska férdelas mellan de 4terstiende tvd smahusen avgoras
av allminna regler. Om exempelvis ett av de dterstiende sméhusen ir
forem3l f6r minskning av fastighetsavgiften foljer av 6 § andra stycket
FAvVL att tomtmarken ska anses hora till det smdhus som inte dr
foremal f6r sidan minskning. Skatteverket har i sitt stillningstagande
den 10 juli 2008 Fastighetsavgift — taxeringsenhet med flera smdhus
(dnr 131 295054-08/111) angett sin instillning till hur férdelning av
tomtmark bor ske om tomtmarken ir gemensam f6r flera smdhus och
inget av dem har nedsatt fastighetsavgift pd grund av nyproduktion
eller om samtliga smhus har halverad avgift pd grund av
nyproduktion. Enligt Skatteverket bor hela tomtmarksvirdet 1 sidana
situationer hinféras tll det smdhus som har det hogsta
byggnadsvirdet. Bostadstaxeringsutredningen har 1 sitt betinkande
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Bostadstaxering — avveckling eller forenkling (SOU 2012:52, s. 179 1.,
487 f. och 596) limnat ett forslag med denna innebord. Forslaget
bereds 1 Finansdepartementet.

Om samtliga smdhus pd samma tomt hyrs ut f6r bostadsinda-
mal 1 niringsverksamhet ska fastighetsavgift inte betalas f6r nigot
av dem. I denna situation behovs det dirfor ingen regel for for-
delning av virdet av tomtmarken.

Lagforslag

Forslaget tas in1 6 a § FAvL.

5.4.5 Byggnader under uppférande

Kommitténs beddmning: Det bér inte inféras ndgon skattelitt-
nad foér byggnader under uppférande om byggnaden ir avsedd
att uppldtas med hyresritt f6r bostadsindamal i niringsverksam-

het.

Fastigheter pd vilka en byggnad héller pd att uppforas ir enligt
lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt skattepliktiga till
fastighetsskatt. Kommittén anser inte att fastighetsskatten bor
avskaffas for dessa fastigheter. Detta giller iven om avsikten med
byggnaden nir den ir uppford ir att den ska innehdlla bostider
som ska upplitas med hyresritt och 6vriga forutsittningar for
kommitténs forslag om avskaffad fastighetsavgift ir uppfyllda.
Innan en byggnad ir uppférd gir det inte att vara helt siker p hur
den ska anvindas. Ett system med slopad fastighetsskatt for vissa
byggnader som ir under uppférande skulle dirfér behéva komplet-
teras med ett system for inbetalning av denna skatt om det t.ex.
visar sig att de uppforda bostiderna inte upplits med hyresratt
Detta skulle kringla till regleringen. Dessutom finns det viss risk
for att regler om slopad fastighetsskatt for byggnader under upp-
férande missbrukas 1 skatteundandragande syfte. Slutligen skulle
det enligt kommitténs bedémning inte ha nigon nimnvird effekt
pa utbudet av hyresbostider om fastighetsskatten avskaffades for
byggnader under uppférande av nu aktuellt slag. A ena sidan skulle
visserligen avskaffad fastighetsskatt innebira en marginellt férbitt-
rad investeringskalkyl fér den som investerar 1 hyresbostider. Men
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& andra sidan medfor fastighetsskatten pd byggnader under upp-
forande ett incitament till att firdigstilla byggnaderna.

Kommittén anser inte heller att det ir motiverat att inféra en
mojlighet till skattereduktion eller liknande kompensation som
motsvarar den fastighetsskatt som fastighetsigaren har betalat
under tiden en byggnad uppfors, om byggnaden nir den ir uppford
inte omfattas av fastighetsavgift pd grund av uthyrning. Med en
sddan reglering skulle man visserligen kunna vara siker pi att
byggnadens anvindningsomride ir det &syftade, dvs. uthyrning av
bostider. Nyttan av ett sddant system uppviger dock inte dess
nackdelar. Som redan nimnts skulle det inte i nigra nimnvirda
effekter pd utbudet av hyresbostider om fastighetsskatten direkt
eller indirekt avskaffades. Ett system dir fastighetsigaren ska
ansoka om att fi skattereduktion eller annan slags kompensation
innebir vidare en administrativ bérda for sivil de skattskyldiga
som for Skatteverket.

Avslutningsvis bor framhillas att kommitténs bedémning att
fastighetsskatten inte bor avskaffas fér byggnader som ir under
uppforande ligger i linje med nuvarande reglering att fastighets-
avgift inte tas ut for firdigstillda byggnader under de férsta
15 dren, men att fastighetsskatt tas ut under uppférandet.

5.4.6  Alternativa metoder att avskaffa fastighetsavgiften

Kommittén har dven dvervigt andra metoder in den féreslagna for
att avskaffa fastighetsavgiften for hyresbostider i syfte att oka
utbudet av sidana bostider. Enligt kommitténs uppfattning ir dock
dessa alternativa metoder inte lika limpliga som den féreslagna.
Nedan redogérs for de alternativa metoder som 6vervigts.

Generellt avskaffande av fastighetsavgiften for hyreshusenheter

De flesta bostider som uppldts med hyresritt dr beligna i hyres-
husenheter. En enkel metod for att avskaffa fastighetsavgiften for
hyresritter vore dirfor att generellt avskaffa avgiften for samtliga
hyreshusenheter. Denna metod har dock den uppenbara nackdelen
att den inte omfattar samtliga typer av hyresbostider, eftersom
dven smihus och dgarligenheter kan upplitas med hyresritt.
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Ett generellt avskaffande av fastighetsavgiften for hyreshusen-
heter skulle vidare resultera i att ocksd avgiften for bostadsritts-
foéreningar som idger hyreshusenheter avskaffas. Resonemanget om
att fastighetsavgiften utgdr en dubbelbeskattning av en och samma
avkastning dr dock endast tillimpbart pd bostider som ingédr i en
niringsverksamhet som ocksd beskattas konventionellt. Privatbo-
stadsfoéretag beskattas endast genom fastighetsavgiften och inte
konventionellt, varfoér sddana dgare 6ver huvud taget inte skulle
beskattas om fastighetsavgiften avskaffades. Detta skulle ge
bostider upplitna med bostadsritt en skattemissigt gynnad
stillning jimfért med samtliga andra uppldtelseformer, vilket
ytterligare skulle 6ka incitamenten att bygga bostider avsedda att
uppldtas med bostadsritt.

Med nuvarande regler ir bostadsritter skattemissigt gynnade
jimfoért med hyresritter. En avskaffad fastighetsavgift f6r hyres-
ritter medfor visserligen att avkastningen p# investeringar i sidana
bostider tkar. Men om ocks3 fastighetsavgiften fér bostadsritter
avskaffas skulle neutraliteten mellan boendeformerna inte for-
bittras. Ett generellt avskaffande av fastighetsavgiften foér hyres-
husenheter skulle siledes ha ytterst begrinsad effekt pd utbudet av
hyresritter. Dirfor anser kommittén att bostider som upplits med
bostadsritt som utgdngspunkt inte boér omfattas av ett forslag om
slopad fastighetsavgift.

Kommittén anser sammanfattningsvis inte att det ir limpligt att
avskaffa fastighetsavgiften for hyreshusenheter generellt.

Generellt avskaffande av fastighetsavgiften kombinerat med
schablonbeskattning av privatbostadsforetag

For att inte ge privatbostadsféretagen sinkt skatt skulle en av-
skaffad fastighetsavgift fér samtliga bostider beligna 1 fastigheter
taxerade som hyreshusenheter kunna kombineras med att beskatt-
ningen av privatbostadsforetag ¢kas 1 ndgot annat avseende si att
skattebelastningen for dessa som kollektiv ir oférindrad. Fram till
den 1 januari 2007 pifordes privatbostadstoretag en schablonintike
om 3 procent av fastighetens taxeringsvirde. Avdrag kunde goras
foér rinteutgifter och tomtrittsavgild. Sedan skatten avskaffades
beskattas inte privatbostadsforetag for fastighetsanknutna inkoms-
ter och fir inte heller gora avdrag for fastighetsanknutna utgifter.
Genom att iterinfora en schablonintikt som kalibreras s att den
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beloppsmissigt motsvarar fastighetsavgiften skulle beskattningen
av privatbostadsforetagen som kollektiv kunna héllas oférindrad.
For att uppnd en oférindrad beskattning bor dven ett tak pd scha-
blonbeskattningen finnas, pi samma sitt som finns for fastighets-
avgiften. Foreningen bor inte ha ritt till avdrag for rintor eller
andra fastighetsrelaterade kostnader. Detta innebir att fastighetsav-
giften byts ut mot en inkomstbeskattning som medfér samma
effektiva beskattning.

Med ett system dir avskaffad fastighetsavgift fér hyreshus-
enheter kombineras med schablonbeskattning av privatbostads-
foretag undviks att forslaget ger skattesinkningar for privat-
bostadsforetag. Forslaget skulle dock inte omfatta évriga hyres-
bostider 1 smihus och idgarligenheter, varvid dubbelbeskattningen
for dessa fastighetsigare skulle bestd. Av denna anledning ir inte
heller detta system limpligt att inféra.

Avskaffande av fastighetsavgiften genom dterbetalning av avgiften

Ett annat alternativ vore att behdlla systemet med kommunal
fastighetsavgift oférindrat och infoéra en ritt till dterbetalning av
erlagd fastighetsavgift i det fall avgiften avser en hyresbostad. Detta
alternativ skulle innebira att hyresvirden, efter ansékan, beviljas en
sinkning av den skatt som hyresvirden ska betala som motsvarar
fastighetsavgiften for hyresvirdens hyresbostider. Aterbetalningen
kan goras genom att erlagd fastighetsavgift krediteras pa skatte-
kontot. Effekten av ett sddant forslag ir ett de facto-slopande av
fastighetsavgiften for hyresritter, iven om dubbelbeskattningen av
kapital investerat i hyresfastigheter kvarstdr pd papperet.

En férdel med denna modell dr att sinkningen kan avse sdvil
hyresbostider 1 hyreshusenheter som hyresbostider i smihus och
dgarligenheter och siledes goras triffsiker. Modellen kriver dock
ett ansdkningsfoérfarande, vilket medfér en 6kad administrativ
boérda for hyresvirdarna och en 6kad arbetsbérda for Skatteverket.
Kommittén anser dirfér att denna modell ir mindre limplig att
infora dn den féreslagna.
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5.5 Tidpunkt som ar avgorande for avgiftsplikten

En fastighet som ir en smihusenhet, dgarligenhetsenhet, hyreshus-
enhet eller lantbruksenhet, om det pa lantbruksenheten finns smé-
hus eller tomtmark fér smdhus, ir enligt 1§ FAvL avgiftspliktig,
dvs. fastighetsavgift ska betalas for den, i den utstrickning som
framgdr av 3 och 3 a §§ FAvL. Av 3 § FAvL framgir bl.a. att en for-
utsittning for att fastighetsavgift ska piforas dr att den aktuella
byggnaden ir uppférd.

Kommunal fastighetsavgift betalas for kalenderdr. Avgiftsskyl-
dig for fastighetsavgift dr enligt 2 § FAvL den som vid ingdngen av
kalenderdret dr dgare till fastigheten eller enligt 1 kap. 5 § FTL ska
anses som agare.

Skatteverket har den 4 mars 2009 i stillningstagandet Fastig-
hetsskatt och fastighetsavgift vid ombildning och avregistrering av
fastighet (dnr 131 173308-09/111) som sin uppfattning anfort att
relevanta omstindigheter f6r berikning av underlag for fastighets-
skatt och fastighetsavgift, som taxeringsvirde, antal virderingsen-
heter smahus eller antal bostadsligenheter, bestims utifrdn for-
hillandena per den 1 januari fastighetstaxeringsdret. Skatteverkets
uppfattning ir att sddana underlag inte ska jimkas p& grund av att
en fastighet under dret férindras genom fastighetsbildning (ombil-
das) eller upphor att existera (avregistreras).

Kommittén anser att det av systematiken i FAvL, vilket dven fir
stod 1 Skatteverkets stillningstagande, foljer att utgdngspunkten ir
att det ir forhillandena vid det aktuella kalenderdrets ingdng som ir
avgorande for avgiftsplikten. Om férutsittningarnai 1, 3 och 3 a §§
FAvL ir uppfyllda vid 8rets ingdng ska alltsd fastighetsavgift betalas
for hela det dret. Det giller dven om nigot direfter skulle intriffa
som 1 och for sig kan medfora att en fastighet inte lingre ir avgifts-
pliktig, t.ex. att fastigheten upphor att existera. Detsamma giller
det omvinda forhdllandet, dvs. om en fastighet inte dr avgiftspliktig
vid ingdngen av &ret ska fastighetsavgift inte betalas f6r det aktuella
dret dven om det senare under aret skulle intriffa nigot som 1 och
for sig medfor avgifesplike.

Overfort till kommitténs forslag om avskaffad fastighetsavgift
for hyresbostider innebir det anférda att om en byggnad ir upp-
laten (eller avses upplitas) med hyresritt for bostadsindamal vid
ingdngen av ett ir ska fastighetsavgift inte betalas for fastigheten
for det aktuella dret. Detta giller dven om hyresférhillandet upp-
hér senare under &ret (och byggnaden inte lingre ir avsedd att
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hyras ut). Hyresférhdllandets lingd 1 sig har ingen betydelse for
om fastigheten ir avgiftspliktig, utan avgérande for avgiftsplikten
ir om det finns ett hyrestérhillande vid ingdngen av dret (eller om
byggnaden ir avsedd att hyras ut vid denna tidpunkt).

Utover kravet pd att byggnaden ska hyras ut fér bostadsindamal
giller for smdhus och idgarligenheter, enligt kommitténs forslag, att
de ska tillhéra en niringsfastighet for att inte omfattas av fastig-
hetsavgiften. Ledning fér om kravet pd att smdhuset eller dgar-
ligenheten ir en niringsfastighet miste himtas frdn IL, dir
uttrycket definieras (8 § FAvVL).

Med niringsfastighet avses en fastighet som inte ir en privatbo-
stadsfastighet (2 kap. 14 § IL). En grundliggande forutsittning for
att en fastighet ska vara en privatbostadsfastighet ir att det pd
fastigheten finns en privatbostad (2 kap. 13 § IL). Frigan om en
bostad ska riknas som privatbostad under ett visst kalenderdr ska
bestimmas pd grundval av férhillandena vid &rets utging (2 kap.
10§ IL). Om bostaden 6verlits under aret ska, enligt samma
paragraf, 1 stillet férhillandena pa verldtelsedagen vara avgorande.
Detta innebir att det inte ir mojligt att foérrin vid rets utgdng,
eller pa overldtelsedagen vid en eventuell dverldtelse av byggnaden,
veta om ett smihus eller en dgarligenhet som hyrs ut ska omfattas
av fastighetsavgift eller inte. Enligt bestimmelserna i IL ir det ju
forhdllandena vid &rets utging (eller vid en overldtelse) som ir
avgorande foér hur byggnaden ska kategoriseras inkomstskatte-
massigt.

Aven om det inte blir méjligt att forrin vid 4rets utging bedoma
om fastighetsavgift ska betalas for ett smahus eller en dgarligenhet
anser kommittén att det vid uthyrning av en sddan byggnad ska
finnas ett krav pd att den ska tillhora en niringsfastighet. P4 s3 sitt
férhindrar man att privatpersoners uthyrning av den egna bostaden
gor att byggnaden inte omfattas av fastighetsavgift. Att koppla
avgiftsplikten till inkomstbeskattningen medfér dven att det bara ir
byggnader som beskattas 1 inkomstslaget niringsverksamhet som
befrias frin fastighetsavgift, vilket ir syftet med kommitténs
forslag.
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5.6 Forfarandet vid uttag av fastighetsavgift

Kommitténs bedomning: Det boér inte inféras sirskilda for-
farandebestimmelser pd grund av kommitténs forslag om slopad
fastighetsavgift for hyresbostider.

Kommitténs férslag innebir att dgare av smédhus, dgarligenheter
och bostadsligenheter i hyreshus inte lingre ska betala kommunal
fastighetsavgift om bostiderna upplits med hyresritt for bostads-
indamdl i niringsverksamhet. Vid faststillande av fastighetsav-
giften har Skatteverket uppgifter om vem som iger en fastighet och
hur fastigheten indelas enligt FTL. Skatteverket kan dock 1 de flesta
fall inte identifiera bostider som hyrs ut och som omfattas av
kommitténs forslag om slopad fastighetsavgift. Enligt kommitténs
bedémning ir det dock inte limpligt att inféra ndgot sirskilt for-
farande dir fastighetsigaren upplyser Skatteverket om att bostaden
hyrs ut och dirfér inte omfattas av fastighetsavgift. Fastighetsiga-
ren bor 1 stillet upplysa om detta inom ramen fér det ordinarie
beskattningstorfarandet. Om Skatteverket i inkomstdeklarationen
har fértrycke att fastighetsigaren ska betala fastighetsavgift fér en
bostad trots att den hyrs ut pd sidant sitt att avgift inte ska
paforas, far fastighetsigaren ritta denna uppgift i deklarationen.
Om fastighetsigaren inte pd detta sitt upplyser Skatteverket om de
ritta férhdllandena och dirmed piférs fastighetsavgift, kan fastig-
hetsigaren begira omprdovning av Skatteverkets beslut.

5.7 Hojning av statsbidragen till den kommunala
sektorn

Kommitténs forslag: De generella statsbidragen till den kom-
munala sektorn hojs 1 motsvarande utstrickning som forslaget
om avskaffad kommunal fastighetsavgift for hyresbostider
minskar denna sektors intikter.

I propositionen med forslag till lagstiftning om kommunal fastig-
hetsavgift var en utgdngspunkt att vartefter ytterligare medel, till
foljd av tillkommande bostider, hdjningar av ligre taxeringsvirden
och indexering av avgiften, inflyter i systemet skulle detta komma
de enskilda kommunerna till del (prop. 2007/08:27, s. 70). Frin och
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med den 1 januari 2013 sinktes den kommunala fastighetsavgiften
for hyreshusenheter, se budgetpropositionen fér 2013 (prop.
2012/13:1, Forslag till statens budget, finansplan och skattefrdgor).
P4 grund av forslaget beriknades den kommunala sektorns intikter
frdn den kommunala fastighetsavgiften pdverkas negativt. For att
neutralisera effekten av forslaget pd kommunsektorns intikter
ansig regeringen att en hojning av de generella statsbidragen till
sektorn var motiverad och limnade 1 samma proposition ett forslag
med denna innebord (prop. 2012/13:1, utg. omr. 25).

Kommitténs forslag att avskaffa fastighetsavgiften pd vissa
hyresbostider kommer att leda till minskade intikter f6r kommun-
sektorn. P4 samma sitt som skedde vid sinkningen av fastighets-
avgiften for hyreshusenheter bor kommunerna kompenseras for
denna minskning. Detta bor ske genom att de generella statsbidra-
gen till kommunsektorn héjs 1 samma utstrickning som den kom-
munala fastighetsavgiften minskar pd grund av kommitténs forslag
om avskaffad fastighetsavgift for vissa hyresbostider. Av avsnitt
5.10 framgdr att kompensationen till kommunerna méiste uppga till
2,1 miljarder kronor frdn och med 2015.

5.8 Forslagets forenlighet med EU:s regler om
statligt stod

Kommitténs bedomning: Forslaget att slopa fastighetsavgiften
for hyresbostider utgor inte statligt stod enligt EU:s regelverk.

Av artikel 107.1 1 férdraget om Europeiska unionens funktionssitt
(EUF-fordraget) framgr att ett statligt stdd som snedvrider eller
hotar att snedvrida konkurrensen genom att vissa foretag eller viss
produktion gynnas inte ir tillitet om stédet pdverkar handeln
mellan medlemsstaterna. I artikel 107.2-3 1 EUF-foérdraget anges
undantag frin detta férbud, bla. fér stod som limnas for att
underlitta utvecklingen av vissa niringsverksamheter eller vissa
regioner.

Med statligt stéd avses inte bara att staten genom riktade bidrag
subventionerar en viss verksamhet. Stédet kan ocksd ges genom att
verksamheten i frga befrias frin skatt eller att skatten ir ligre dn
vad som annars skulle varit fallet.
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Enligt artikel 108.2 i EUF-férdraget ska EU-kommissionen
fortlopande granska alla stoddtgirder som medlemsstaterna vidtar.
Medlemsstaterna dr ocksd skyldiga att underritta kommissionen
om sina planer pd att indra befintliga stodatgirder eller vidta nya.
Kommissionen kan neka medlemsstaten att fi géra undantag frin
reglerna om statligt stéd och — om medlemsstaten d& inte rittar sig
— 1 sista hand stimma medlemsstaten infér EU-domstolen. Ett st6d
som omfattas av artikel 107.1 1 EUF-férdraget ir olagligt om det
infors utan att kommissionen har underrittats och godkint stodet.
Den som tagit emot ett otillitet stéd kan drabbas av dterkrav.

Kommitténs bedomning

Statsstodsreglerna tar sikte pd stoditgirder som gynnar vissa
foretag eller viss produktion, dvs. stédet ska vara selektivt. For att
kunna bedéma om en 4tgird ir selektiv ska det undersékas om den,
inom ramen fér en viss rittslig reglering, kan gynna vissa foretag
eller viss produktion 1 jimférelse med andra foretag som i faktiskt
och rittsligt hinseende befinner sig i en jimférbar situation, med
hinsyn till mélsittningen med rittsordningen.’

Kommitténs férslag innebir att den kommunala fastighetsavgif-
ten avskaffas for hyresbostider som uppldts for bostadsindamal
under forutsittning att inkomsterna redovisas i inkomstslaget
niringsverksamhet. Det har ingen betydelse om bostiderna finns i
hyreshus, smihus eller dgarligenheter. Det har heller ingen bety-
delse om dgaren ir en fysisk eller juridisk person eller om dgaren ir
svensk eller utlindsk. Férslaget, som gynnar dem som omfattas av
regelverket, omfattar dock inte samtliga bostider som innehas av
foretag och dir inkomsterna redovisas 1 inkomstslaget niringsverk-
samhet. Frigan ir dirfér om forslaget uppfyller selektivitetskri-
teriet.

Forslaget omfattar for det forsta inte bostadsligenheter i hyres-
hus, smdhus eller dgarligenheter som inte upplits med hyresritt
eller som upplits med hyresritt men inte 1 bostadssyfte. Forslaget
omfattar siledes inte t.ex. ligenheter 1 hyreshus dir dgaren till
hyreshuset bor eller ligenheter som upplits med hyresritt for att

? EU-domstolens dom den 15 november 2011 i de férenade milen C-106/09 P och C-
107/09, Europeiska kommissionen och Konungariket Spanien mot Government of Gibraltar
och Férenade kungariket, punkt 75.
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anvindas som kontor. Det forhillandet att de foreslagna bestim-
melserna ska gilla alla som hyr ut f6r bostadsindamal innebir dock
att reglerna inte 1 det avseendet ir selektiva.

For det andra omfattar forslaget inte bostider som upplits med
hyresritt och som igs av privatbostadsféretag. Till skillnad frin
andra foretag vars verksamhet bestdr 1 att upplita bostider beskat-
tas inte privatbostadsforetag konventionellt. Privatbostadsforetag
ska inte ta upp inkomster och fir inte heller dra av utgifter som ir
fastighetsrelaterade. De beskattas sdledes bara med den fastighets-
avgift som beldper pd bostiderna. Om dven hyresritter som igs av
privatbostadsforetag skulle omfattas av kommitténs forslag skulle
det foljaktligen leda till att hyresverksamheten blir helt skattebe-
friad. P4 grund av att beskattningen av privatbostadsféretag pa ett
s& avgorande sitt skiljer sig frén beskattningen av andra som upp-
later bostider med hyresritt inom ramen {6r en niringsverksamhet
anser kommittén att privatbostadsforetagen inte i faktiskt och
rittsligt hinseende kan anses befinna sig 1 en jaimforbar situation
med mottagarna av stddet, dvs. konventionellt beskattade hyresvir-
dar. Forslaget torde siledes inte heller i detta avseende vara
selektivt.

Forslaget omfattar for det tredje inte bostider som upplits med
bostadsritt. Sdsom nyss nimnts skiljer sig dock beskattningen av
privatbostadsforetag frdn beskattningen av konventionellt beskat-
tade hyresvirdar pd ett sddant sitt att de 1 nu aktuellt avseende inte
kan anses vara jimforbara. Till detta kan liggas de skillnader i
rittsligt hinseende som finns mellan att & ena sidan uppldta bo-
stadsritter och att & andra sidan upplata hyresritter. Inte heller i
detta avseende kan forslaget anses selektivt.

Kommittén anser siledes att det inte finns féretag som inte om-
fattas av forslaget och som 1 faktiskt och rittsligt hinseende befin-
ner sig 1 en jimfoérbar situation. Innebdrden av detta ir att forslaget
inte torde utgora sidant statligt stdd som avses 1 artikel 107 1 EUF-
fordraget.

Aven om kommitténs forslag skulle vara en tgird som bedéms
vara selektiv dr det inte friga om otilldtet statligt stod om forslaget
kan motiveras av systemets art och funktion.'® Fér att en itgird ska
kunna motiveras med hinvisning till systemets art och funktion
krivs att tgirden ir en direkt f6ljd av grundprinciperna i eller rikt-

19 Kommissionens meddelande om tillimpningen av reglerna om statligt stéd pd atgirder
som omfattar direkt beskattning av féretag (98/C 384/03), EUT C 384, 10.12.98, s. 3-9.
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linjerna for det svenska skattesystemet, ir motiverad mot bakgrund
av objektiva skillnader mellan skattebetalarna eller utgér ett natur-
ligt inslag 1 skattesystemets logik.

Det finns argument for att objektiva skillnader mellan konven-
tionellt beskattade féretag och privatbostadsféretag, som i princip
inte betalar annan skatt in fastighetsavgiften, kan motivera att bo-
stider som igs av de sistnimnda foretagen inte omfattas av forsla-
get om slopad fastighetsavgift. Skattesituationen skiljer sig &t pd ett
visentligt sitt mellan dessa foéretag inte minst mot bakgrund av att
de som bor 1 privatbostadsforetagens ligenheter ir deligare i det
foretag som iger fastigheten. Dubbelbeskattningen av féretag som
dger hyresbostider bidrar till att relativt sett firre sddana bostider
byggs jimfort med bostider som upplits med bostadsritt. En
onskvird effekt med forslaget dr dirfor att det forbittrar den
skattemissiga stillningen for hyresbostider genom att gora be-
skattningen av dem mer neutral jimfért med beskattningen av
bostider som upplits med bostadsritt. Om idven bostider som igs
av privatbostadsforetag skulle omfattas av forslaget skulle neutrali-
teten mellan boendeformerna inte pdverkas. Férutom den skatte-
missiga skillnaden bestdr privatbostadsforetags verksamhet 1 att &t
deligarna, dvs. personer som har kopt in sig i foretaget, upplita
bostider med bostadsritt medan verksamheten for foretag som
omfattas av den aktuella &tgiirden bestdr i att till andra personer in
deligarna upplita bostider med hyresritt.

Sammanfattningsvis gér kommittén bedémningen att forslaget
att avskaffa fastighetsavgiften for hyresbostider inte ir selektivt
och, om det skulle anses vara selektivt, indd ir godtagbart med
hinvisning till det svenska skattesystemets art och funktion. Det
bor dock understrykas att frigan ir svirbedémd och om lagstifta-
ren vill forsikra sig om att forslaget inte stir i strid med statsstods-
reglerna boér det anmilas 1 forvig till kommissionen fér en
bedémning.
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5.9 Forslagen trader i kraft den 1 januari 2015

Kommitténs forslag: Fastighetsavgiften pd hyresbostider
avskaffas frdn och med den 1 januari 2015. De generella stats-
bidragen till den kommunala sektorn hojs frin och med 2015.

Forslaget om slopad kommunal fastighetsavgift pd hyresbostider
bor trida 1 kraft si snart det ir mojligt. Kommittén bedémer att
forslaget boér kunna trida i kraft den 1 januari 2015 och féreslir
dirfor att sd sker. Den kommunala sektorn bér kompenseras for
den intiktsminskning som slopandet av fastighetsavgiften innebir
genom att de generella statsbidragen héjs frin och med 2015.

5.10 Konsekvensanalys

I 14-16 §§ kommittéforordningen (1998:1474) anges bl.a. att for
forslag som limnas av sirskilda utredare och kommittéer ska redo-
visas kostnadsmissiga och andra konsekvenser fér staten, kom-
muner, foretag och andra enskilda. Om férslagen innebir samhills-
ekonomiska konsekvenser i ¢vrigt ska dven dessa redovisas. Om
forslaget har betydelse fér kommunalt sjilvstyre, brottslighet,
brottstérebyggande arbete, smi foretags forutsittningar och kon-
kurrensférmdga i férhdllande till storre foretag, jimstilldhet mellan
kvinnor och min eller méjlighet att nd de integrationspolitiska
mélen ska iven dessa konsekvenser redovisas. Av férordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning foljer ocksd
att om forslaget kan {3 effekter for foretags arbetsforutsittningar,
konkurrensférméga eller villkor 1 &vrigt ska dven en beskrivning av
de berorda foretagen goras (7 §). Aven en beskrivning av vilka
alternativa 16sningar som finns och vilka effekterna blir om nigon
reglering inte kommer till stdnd ska anges.

I detta avsnitt redovisas konsekvenserna i dessa avseenden av
kommitténs forslag gillande ett avskaffande av fastighetsavgiften
for hyresritter.

For den som idger och hyr ut bostider utgér kommunal fastlg-
hetsavgift i kombination med beskattningen av inkomsten i
niringsverksamhet en dubbelbeskattning av avkastningen pd det
kapital som finns investerat i fastigheten. Detta ger en ligre avkast-
ning efter skatt pd investeringar 1 hyresfastigheter, vilket minskar
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incitamenten att bygga hyresritter. Detta ger ett mindre utbud av
hyresritter in vad som skulle vara fallet under neutrala skatteregler.
Kommitténs forslag innebir att fastighetsavgiften avskaffas for
bostider som uppldts med hyresritt, under férutsittning att hyres-
intikten beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet.

Kommittén har idven overvigt tre andra metoder in den
foreslagna for att avskaffa fastighetsavgiften for hyresritter. Tva av
dessa metoder ir dock inte lika triffsikra som den presenterade,
utan skulle dels inte omfatta alla hyresritter, dels kunna omfatta
dven andra fastigheter in de som ir avsedda. Dessa metoder
presenteras 1 avsnitt 5.4.6. Eftersom dessa alternativa metoder inte
bedéms uppfylla syftet med forslaget, att avskaffa fastighets-
avgiften for hyresritter, har inga ytterligare analyser gjorts av vilka
konsekvenserna 1 6vrigt skulle blivit om dessa valts 1 stillet.

Den tredje av de metoder som dvervigts innebir att fastighets-
avgiften inte avskaffas, men att hyresvirden i stillet fir en skatte-
reduktion som motsvarar fastighetsavgiften. Denna metod skulle
kunna utformas si att den blir triffsiker, och di 4 samma effekter
som den metod som valts, 1 alla avseenden utom i friga om
administrativa konsekvenser for foretagen. Ett anséknings-
forfarande foér hyresvirdarna skulle kriva en betydligt mer
omfattande administration in den metod som valts, och skulle
dirfér vara mer administrativt betungande f6r sdvil foretagen som
for Skatteverket.

5.10.1 Offentligfinansiella effekter

Vid fastighetstaxeringen har det ingen betydelse om en bostad ir
uppliten med hyresritt eller bostadsritt eller om dgaren ir en
fysisk eller juridisk person. Bostider upplitna med hyresritt finns
frimst 1 fastigheter taxerade som hyreshusenheter, men dven 1 bl.a.
smihusenheter och dgarligenhetsenheter. Ingen statistik finns éver
betalningarna av fastighetsavgift som avser hyresritter. I beriknin-
garna av offentligfinansiell effekt miste dirfor hyresritternas andel
av intikterna frdn kommunal fastighetsavgift f6ér olika typer av
taxeringsenheter uppskattas.

Skatteintikterna fr@n fastighetsavgiften fér hyreshusenheter
kommer att uppgd till cirka 2,7 miljarder kronor ir 2015 enligt
prognoser i budgetpropositionen fér 2014 (prop. 2013/14:1,
Forslag till statens budget, finansplan och skattefrigor, s. 538).
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Intikterna frdn smdhus beriknas i samma prognos uppgd till 13,9
miljarder kronor &r 2015. Enligt SCB:s uppgifter over det
kalkylerade bostadsbestindet fanns totalt cirka 4 550 000 bostider i
Sverige den 31 december 2012. Dessa var fordelade pd cirka
2 014 000 bostider i smihus och cirka 2 536 000 bostider i fler-
bostadshus. Givet dessa uppgifter kan den genomsnittliga fastig-
hetsavgiften per bostad 1 flerbostadshus &r 2015 beriknas till 1 065
kronor, medan den genomsnittliga avgiften for ett smdhus kan
beriknas till 6 900 kronor.

Enligt SCB:s uppgifter utgjordes cirka 63 procent av ligen-
heterna 1 flerbostadshus av hyresritter och cirka 37 procent av
bostadsritter. Dessutom fanns 566 igarligenheter 1 flerbostads-
husen. Bland sm&husen var cirka 3,2 procent upplitna med hyres-
ritt, cirka 3,9 procent med bostadsritt och resterande 93 procent
med dganderitt. Totalt fanns dirmed cirka 1653 300 bostider
upplitna med hyresritt, varav cirka 1588 700 bostider i flerbo-
stadshus och cirka 64 600 1 smihus.

Uppgifter som utredningen inhidmtat frin Skatteverkets visar att
bostider upplitna med hyresritt representerar cirka 56 procent av
taxeringsvirdena 1 hyreshusenheter men 63 procent av antalet
ligenheter. Detta innebir att taxeringsvirdet for en genomsnittlig
hyreshusenhet som upplits med hyresritt ir ligre in foér en
genomsnittlig hyreshusenhet som upplits med bostadsritt Det
finns dock ett takbelopp per ligenhet, vilket minskar taxerings-
virdenas genomslag pd fastighetsavgiften. Samtidigt visar upp-
gifterna att bostadsritterna 1 hoégre utstrickning har nedsatt
fastighetsavgift eftersom de 1 hogre utstrickning ir nyproducerade:
Cirka 96 procent av de hyreshusenheter som upplats med hyresritt
betalar full avgift, medan motsvarande siffra fér bostadsritter ir
cirka 89 procent. Dessa tvd effekter tar till stor del tar ut varandra. I
berikningen av offentligfinansiell effekt antas dirfér hyresritternas
andelar av skatteintikterna vara proportionerlig mot deras andel 1
bostadsbestindet dr 2012, dvs. 63 procent av skatteintikterna frin
bostider i flerbostadshus och 3,2 procent av intikterna frin sméhus
antas avse hyresritter.

Under dessa antaganden uppgir betalningarna av fastighetsav-
gift for bostider upplitna med hyresritt 1 flerbostadshus till 1 691
miljoner kronor &r 2015. Fastighetsavgiften for hyresritter 1 sméi-
hus uppgir till 445 miljoner kronor. Bruttoeffekten av att avskaffa
fastighetsavgiften for bostider uppldtna med hyresritt ir 2015
uppgdr dirmed till 2 136 miljoner kronor.
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Avskaffandet av fastighetsavgiften sinker fastighetsigarens
kostnader och kan dirfor antas leda till 6kade vinster 1 fastighets-
forvaltande foretag. Delar av avgiftssinkningen kan ocksd komma
att foras vidare till hyresgisterna genom ligre hyror, och pé foretag
1 byggbranschen i den mén en bittre l6nsamhet i uthyrningsverk-
samheten leder till prisforindringar pd nyproducerade fastigheter.
Sinkta hyror minskar utbetalningarna ur socialférsikringssystemen
(bl.a. bostadsbidrag och bostadstilligg), medan 6kad lénsamhet i
foretag som hyr ut bostider och i byggsektorn leder till ckade
vinster och dirmed ©kade betalningar av inkomstskatt (frimst
bolagsskatt)."" Nettoeffekten, nir man tar hinsyn till dessa
indirekta effekter, ir dirfor ligre dn bruttoeffekten.

For att berikna nettoeffekten méste antaganden géras om hur
kostnadsminskningen sldr igenom p3 vinster och hyror. Beriknin-
gen foljer hir antagandena 1 Finansdepartementets berikningskon-
ventioner'?, dir hilften av en sinkt fastighetsavgift antas dverforas
till hyrorna och hilften till féretagsvinsterna. Under dessa antagan-
den 6kar intikterna frin olika foretagsskatter med cirka 235 miljo-
ner kronor. Simuleringar i mikrosimuleringsmodellen FASIT" ger
resultatet att utbetalningar av bl.a. bostadsbidrag och bostadstilligg
minskar med sammanlagt 152 miljoner kronor till {8ljd av den
antagna hyressinkningen. Den offentligfinansiella nettoeffekten
uppgdr dirmed till 1 749 miljoner kronor 1 2015 &rs priser.

5.10.2 Foérdelningseffekter

Forslaget har ingen direkt piverkan pd hushillens ekonomi eller
inkomstférdelningen hushdll emellan eftersom fastighetsavgiften
for hyresritter 1 normalfallet inte betalas av hushill. Indirekt kan
forslaget dock pdverka inkomstférdelningen, 1 den méin en sinkt
kostnadsnivd fér hyresvirden leder till ligre hyror eller ligre
hyresdkningar och dirmed éverfors till hyresgisterna.

! Kapitalskatter kapitaliseras ocks3 i tillgingspriserna. En sinkt eller avskaffad fastighets-
avgift leder dirfor till héjda marknadsvirden pd de fastigheter som omfattas. Detta ger en
indirekt effekt pd intikterna frin skatt pd kapitalvinster, som &kar varaktigt d3 fastigheter
siljs och intikterna beskattas. Kapitaliseringseffekter ir dock svdra att mita, och bortses
dirfér frin i berikningen av offentligfinansiell effekt. Detta leder till att den offentlig-
finansiella kostnaden av att avskaffa fastighetsavgiften sannolikt ir nigot éverskattad.

12 Berikningskonventioner 2014, Metoder for effektberikningar av indrade skatteregler, Finans-
departementet, 2013.

B For en utforligare beskrivning av FASIT, se www.scb.se/Pages/Product___ 113132.aspx.

93



Forbattring av den skattemdssiga stallningen for hyresbostader SOU 2014:1

Enligt SCB:s statistik Hushdllens ekonomi fanns cirka 4 413 000
hushall i Sverige &r 2011. Av dessa bodde cirka 32,7 procent 1 bosti-
der 1 flerbostadshus upplatna med hyresritt och cirka 4,6 procent i
bostider 1 sm3hus uppldtna med hyresritt. Totalt bodde dirmed
cirka 37 procent av hushéllen 1 bostider som upplits med hyresritt
1 forsta hand. Utéver forstahandsupplitelserna bodde ocksd cirka
1,7 procent av hushéllen i hyresritter upplitna i andra hand. Cirka
1,9 procent bodde 1 ”6vriga boendeformer”, som inkluderar boende
1 egen hyresfastighet, boende i andelshus, inneboende och boende
utan hyreskontrakt. Kommitténs forslag omfattar bostider som
upplits med hyresritt, dven di en hyresritt uppldts i flera led.
Totalt uppskattas dirfor att cirka 40 procent av hushillen bor i bo-
stider som omfattas av den avskaffade fastighetsavgiften.

Uppgifter ur FASIT visar att de hushill som bor i hyrda
bostider generellt sett har ligre inkomster dn de hushall som bor 1
igda bostider. En sinkning av boendekostnaderna bland hushill
som bor i hyresritt leder dirmed till en jimnare f6rdelning av hus-
hillens disponibla inkomst exklusive boendeutgifter. Effekten ir
dock liten och har inte varit mojlig att kvantifiera.

5.10.3 Effekter for foretag

Den avskaffade fastighetsavgiften fér bostider som upplits med
hyresritt beriknas sinka kostnaderna fér foretag som hyr ut
bostider med sammanlagt 2 136 miljoner kronor om iret frin och
med &r 2015. Ar 2012 fanns enligt SCB:s foretagsdatabas 13 828
foretag med sddan verksamhet (SNI-kod 68201), varav 2996
foretag hade anstillda. Av dessa hade 2 899 foretag firre in 50
anstillda medan resterande 97 foretag hade 50499 anstillda.

Foretag som hyr ut bostidder fir dra av fastighetsavgiften som en
kostnad 1 niringsverksamheten. Den ligre kostnadsnivin ger hogre
skattemissiga vinster, pd vilka foretagen betalar inkomstskatt. Hela
sinkningen av fastighetsavgiften tillfaller dock inte de fastighets-
forvaltande foretagen. Delar av avgiftssinkningen kommer
sannolikt ocksd att éverforas till andra intressenter sisom foretag i
byggbranschen och de boende 1 de bostider som omfattas. I avsnitt
5.10.1 beriknas inkomstskattebetalningarna frin foretagssektorn
oka med cirka 235 miljoner kronor varaktigt till foljd av att en
avskaffad fastighetsavgift ger 6kade vinster i féretag som hyr ut
bostider.
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Samtliga fastighetsigare som hyr ut bostider som en del i en
konventionellt beskattad niringsverksamhet omfattas av sinknin-
gen av fastighetsavgiften. Eftersom alla berérda foretag paverkas pd
samma sitt piverkas inte konkurrenstérhdllandena mellan féretag i
samma bransch. Eftersom varje foretags betalningar av fastighets-
avgift dr proportionerlig mot foretagets fastighetsinnehav pdverkas
inte heller sm3 foretag pd annat sitt dn storre foretag. Forslaget
innebir att konkurrensférhillandena mellan foéretag som hyr ut
bostadsfastigheter och foretag 1 andra branscher jimnas ut, efter-
som den skatt som tas bort endast betalats av fastighetsforvaltande
foretag och sdledes i ekonomisk mening utgér en skattesanktion.
Detta pdverkar frimst féretagens konkurrens om finansiering och
inte konkurrensen pi produktmarknaderna. En utjimning av de
skattemissiga villkoren mellan olika branscher mojliggér en
effektivare kapitalallokering, vilket ir positivt ur samhills-
ekonomisk synvinkel.

Fastighetsavgiften avskaffas dock inte fér bostider som hyrs ut
av privatbostadsforetag. Detta féljer av att en sddan ordning skulle
innebira att uthyrningsintikten 6ver huvud taget inte skulle
beskattas hos privatbostadsféretagen, vilket skulle innebira ett
skattemissigt gynnande av privatbostadsforetags uthyrning framfér
uthyrning i annan niringsverksambhet.

Fastighetsskatten avskaffas inte heller for samtliga niringsfastig-
heter utan endast for niringsfastigheter som innehller bostider.
Ur ett neutralitetsperspektiv vore det énskvirt att dven avskaffa
fastighetsskatten for andra niringsfastigheter sdsom industrienhe-
ter, elproduktionsenheter och lokaler. Fastighetsavgiften beriknas
pd en ligre andel av taxeringsvirdet for bostider in for 6vriga
niringsfastigheter redan i1 utgingsliget, och denna skillnad ¢kar di
avgiften avskaffas for niringsfastigheter som innehéller bostider
men inte {or 6vriga niringsfastigheter. Det ligger dock inte inom
kommitténs uppdrag att se dver beskattningen av andra nirings-
fastigheter.
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Administrativa kostnader

Forslaget innebir att fastighetsigare som hyr ut bostider inte
lingre behéver kontrollera att underlaget for fastighetsavgift ir
korrekt, vilket innebir en marginell regelférenkling for fastighets-
dgarna. Enligt Tillvixtverkets databas Malin'* uppgdr den totala
administrativa kostnaden for aktiebolag och handelsbolag att
kontrollera underlaget for fastighetavgift och fastighetsskatt for
samtliga niringsfastigheter till cirka 5,5 miljoner kronor, varav
cirka 1,7 miljoner avser aktiebolagens deklarationer och 3,6 miljo-
ner avser handelsbolag. Foér enskilda niringsidkare finns inga
berikningar avseende fastighetsavgiften.

Fastighetsavgiften avskaffas dock inte fér samtliga nirings-
fastigheter utan endast for fastigheter som innehiller bostider.
Enligt SCB utgjorde hyreshusenheter som innehiller bostider cirka
17 procent av det totala antalet taxeringsenheter som idgdes av
aktiebolag (exklusive banker eller férsikringsbolag) vid 2007 &rs
taxering. Forslaget beriknas dirfér innebira en minskning av
aktiebolagens administrativa kostnader avseende fastighetsavgiften
med 17 procent, cirka 290000 kronor. Fér handelsbolagen gir
uppgifterna i Malin och hos SCB inte att kombinera eftersom ingen
uppgift om handelsbolagens fastighetsinnehav finns 1 SCB:s
statistik och ingen uppgift administrativa kostnader fér handels-
bolag med fysiska respektive juridiska personer som deligare finns
1 Malin. Bostider utgjorde som nimnts 17 procent av aktiebolagens
innehav av niringsfastigheter och 30 procent av fysiska personers
innehav. Om fysiska och jurisiska personer antas ha lika stort
igande 1 handelsbolag som iger fastighetstillgingar kan andelen
bostider beriknas som medelvirdet av dessa tvi siffror,
23,5 procent. Handelsbolagens administrativa kostnader minskar
d& med 846 000 kronor genom férslaget. Totalt minskar dirmed de
administrativa kostnaderna med ca 1,1 miljoner kronor for foéretag
vars fastigheter enligt forslaget inte lingre ska omfattas av
fastighetsavgiften.

Fastighetsavgiften ska dock kvoteras om en fastighet innehéller
bide bostider som uppldts med hyresritt och andra bostider som
fortfarande ska omfattas av avgiften. Denna upplysning behéver
dock endast limnas en ging och torde omfatta relativt {3 fastighets-
dgare, varfor den okade regelborda forslaget medfor torde vara

" http://www.enklareregler.se/verktyg-for-enklare-regler/databasen-malin.html
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marginell. Antalet fastighetsigare som omfattas och vilken typ av
foretag dessa tillhér dr dock okint. Kommittén gér bedémningen
att forslaget totalt sett innebir en minskad regelbérda for
foretagen, men att effekten inte kan siffersittas. Forslaget pdverkar
inte forfarandet vid faststillandet av taxeringsvirden, och innebir
dirfér ingen forindring av foretagens regelborda heller 1 detta
avseende.

5.10.4 Samhallsekonomiska effekter

Forslaget innebir att de skattemissiga villkoren mellan féretag som
verkar inom fastighetssektorn och andra féretag jimnas ut. Detta
mojliggdr en effektivare kapitalallokering, vilket dr positivt ur sam-
hillsekonomisk synvinkel. I den mén forslaget leder till ett 6kat
utbud av hyresritter medfér detta en bittre fungerande bostads-
marknad, vilket ocksd ir positivt ur samhillsekonomisk synvinkel.
Eftersom fastighetsavgiften utgér en si liten del av den totala
investeringskostnaden i en fastighet kan dock avskaffandet av
avgiften inte férvintas f3 nigra stora effekter pd utbudet av hyres-
ritter. De samhillsekonomiska effekterna av férslaget ir dirmed
smd men positiva. De har dock inte bedémts méjliga att kvanti-
fiera.

5.10.5 Effekter for kommuner och det kommunala sjalvstyret

Forslaget innebir ett skattebortfall fér kommunerna med 2,1
miljarder kronor per ir frin och med &r 2015. Skattebortfallet
beriknas till den offentligfinansiella bruttoeffekten och inte netto-
effekten eftersom de indirekta effekterna avser bl.a. 6kade bolags-
skattebetalningar och minskade utbetalningar av bostadsbidrag,
vilka inte tillfaller kommunerna. Fér att neutralisera forslagets
effekt pd kommunsektorns intikter foreslds att de generella statsbi-
dragen till kommunerna hojs med 2,1 miljarder kronor si att
skatteintikterna f6r kommunsektorn som helhet hills oférindrad.
Forslaget bedéms i detta fall inte ha ndgra effekter pi det
kommunala sjilvstyret. Om inget f6rslag om en kompensation till
kommunerna skulle limnas skulle kommunernas intikter minska.
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5.10.6 Ovriga konsekvenser

Forslaget bedoms inte ha nigon betydelse f6r brottslighet eller det
brottsférebyggande arbetet, sysselsittning och offentlig service i
olika delar av landet. Férslaget bedéms inte heller paverka jim-
stilldhet mellan kvinnor och min eller ha nigra effekter som péver-
kar mojligheterna att nd de integrationspolitiska mélen.

5.10.7 Effekter for Skatteverket och de allmadnna
forvaltningsdomstolarna

Forslaget om slopad kommunal fastighetsavgift for hyresbostider
kommer att ge upphov till 6kade kostnader f6r Skatteverket i form
av anpassningar och férindringar i IT-stéd, framtagande och ut-
skick av blanketter, informationsinsatser och utsékningar av
fastighetsigare som inte lingre ska betala fastighetsavgift. Forslaget
kommer delvis att kriva manuell hantering vilket 6kar kostnaderna.
Skatteverket har uppskattat sina kostnader till en miljon kronor
initialt.

Kommitténs forslag innebdr att det avgiftsbefriade omridet
utvidgas eftersom fastighetsavgift inte ska betalas fér smahus, dgar-
ligenheter och hyreshus som uppfyller vissa villkor. Enligt gillande
ritt omfattas sddana byggnader, med vissa undantag, av fastighets-
avgiften. Inférandet av de nya villkoren som féljer av kommitténs
forslag kan medfora viss 6kad arbetsbelastning fér de allminna for-
valtningsdomstolarna. Det kan t.ex. uppstd domstolsprocesser om
huruvida en viss byggnad hyrs ut fér bostadsindamal eller f6r annat
indamadl eller huruvida en byggnad hyrs ut inom ramen fér en
niringsverksamhet. Denna typ av processer bedoms dock inte bli
sirskilt vanligt férekommande.
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6 Oédkta bostadsforetag

6.1 Gallande ratt
6.1.1 Allmant

Ett oikta bostadsféretag ir en ekonomisk forening eller ett
aktiebolag som ir en bostadsrittsférening, bostadsférening eller ett
bostadsaktiebolag som inte uppfyller kriterierna fér att vara ett
privatbostadstoretag  enligt 2 kap. 17§ inkomstskattelagen
(1999:1229), forkortad IL. Med privatbostadsforetag menas en
ekonomisk forening, t.ex. en bostadsrittsférening, eller ett aktie-
bolag som till klart 6vervigande del tillhandahiller bostider 4t sina
medlemmar eller deligare, s.k. kvalificerad verksamhet. Ligenheter
1 hyreshus, men dven smdhus och dgarligenheter, kan uppldtas med
bostadsritt. Enligt praxis innebir grinsdragningen att en forening
eller ett bolag dir minst 60 procent av verksamheten ir kvalificerad
ir ett privatbostadsforetag. Berikningen av andelen kvalificerad
verksamhet bor enligt Skatteverkets allminna rdd (SKV A 2008:25)
utgd frin en fordelning av taxeringsvirdet i forhdllande till
hyresvirdena p4 fastigheten. Om inte minst 60 procent av verksam-
heten enligt denna definition ir kvalificerad ir det alltsd friga om
ett odkta bostadsforetag. S3 kan t.ex. vara fallet om en forening
innehiller lokaler 1 stor omfattning.

For ett oikta bostadsféretag sker inkomstbeskattningen 1 in-
komstslaget niringsverksamhet, dvs. féreningen beskattas pa
grundval av sina verkliga inkomster och utgifter. Uthyrnings-
inkomster frdn lokaler och de boendes avgifter torde utgéra de
vanliga inkomsterna. Samtidigt ir samtliga kostnader avdragsgilla,
t.ex. rintekostnader, driftskostnader, styrelsearvoden, virdeminsk-
ningsavdrag for byggnader och fastighetsavgift.

En andel i ett oikta bostadsféretag omfattas inte av de sirskilda
skatteregler som giller andelar 1 ett privatbostadsforetag. En andel 1
ett odkta bostadsforetag behandlas skatterittsligt inte som en
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bostadsritt utan som en delidgarritt. En aktie eller andel i ett odkta
bostadsforetag jimstills vid den lépande beskattningen med en
andel i ett onoterat aktiebolag eller en ekonomisk férening, dvs. i
princip ska samtliga inkomster och utgifter tas med vid inkomst-
berikningen (42 kap. 1 § IL). All utdelning frén bostadsforetaget,
inberiknat eventuell bostadsférmin, beskattas 1 inkomstslaget
kapital hos andelsigaren. Till skillnad frin vad som enligt 42 kap.
28 § IL giller vid innehav av andelar 1 privatbostadsféretag utdel-
ningsbeskattas deligare 1 odkta bostadsféretag for bostadsférmén
om avgifterna till bostadsforetaget inte motsvarar marknadsmissig
hyra. Virdet av en bostadsférman beriknas genom att hyresvirdet
minskas med &rsavgiften for ligenheten.

I och med att inkomster beskattas i sivil féreningen som hos
dess deligare ir oikta bostadsforetag féremdl f6r dubbelbeskatt-
ning pd ett sitt som motsvarar beskattningen av intikter i annan
konventionellt beskattad niringsverksamhet. Foreningen betalar
dessutom fastighetsavgift for bostider och fastighetsskatt for
lokaler. Detta innebir att oikta bostadsféretag moter samma typ av
skattemissiga missgynnande som féretag som uppldter bostider
med hyresritt, dvs. utdver den konventionella beskattningen av
niringsverksamheten beskattas uthyrningsintikterna ocksd genom
fastighetsavgiften.

6.1.2 Lattnad i beskattningen

Bestimmelser om viss skattefrihet pd onoterade andelar, de s.k.
littnadsreglerna, fanns tidigare 1 43 kap. IL. Reglerna innebar att en
viss del av inkomsten 1 form av utdelning och kapitalvinst var
skattefri f6r andelsigaren. Dessa regler upphorde dock att gilla den
1 januari 2006 (prop. 2005/06:40, bet. 2005/06:SkU10, rskr.
2005/06:116, SFS 2005:1136). Eftersom avskaffandet innebar en
skattehdjning for alla dgare av onoterade andelar ersattes littnads-
reglerna, som en kompensation for skatteskirpningen, av ligre
kapitalskatt pd utdelning och kapitalvinst pd aktier i onoterade
foretag (42 kap. 15a§ IL). Skattesatsen for den del av
utdelningarna och kapitalvinsterna frin kvalificerade deligarritter i
fimansforetag som beskattas 1 inkomstslaget kapital sinktes
dirmed fr&n 30 procent till 20 procent. For onoterade andelar som
inte dr kvalificerade sinktes skattesatsen till 25 procent.
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Skilen fér att littnadsreglerna avskaffades var bla. att de
utgjorde en internationellt sett udda konstruktion och att even-
tuella littnader 1 den ekonomiska dubbelbeskattningen 1 stillet
borde knytas till det dubbelbeskattade kapitalet. Aven osikerheten
kring frigan om regelverket dver huvud taget haft nigra positiva
effekter samt behovet av enklare skatteregler var viktiga argument
for att littnadsreglerna avskaffades, se propositionen Reformerade
beskattningsregler for dgare 1 fimansféretag (prop. 2005/06:40,
s. 65).

En 6vergdngsbestimmelse inférdes emellertid med innebérd att
ildre bestimmelser fortfarande skulle tillimpas pd andelar i oikta
bostadsforetag fram till och med utgingen av 2008. Innebérden av
overgdngsbestimmelsen var att littnadsreglerna fortfarande skulle
tillimpas avseende utdelning och kapitalvinst pd sidana tillgdngar
och att utdelning och kapitalvinst skulle beskattas med 30 procent.
Tillimpningen av denna o&vergdngsbestimmelse har direfter
forlingts forst till och med utgdngen av 2011 (prop. 2007/08:156,
bet. 2008/09:SkU3, rskr. 2008/09:5, SFS 2008:829) och sedan igen
till utgdngen av 2015 (prop. 2011/12:1 Forslag till statens budget
for 2012, finansplan och skattefrigor, bet. 2011/12:FiUl1, rskr.
2011/12:32, SES 2011:1271), 1 avvaktan pd en 6versyn av skatte-
reglerna for de oikta bostadsforetagen.' Nir dvergingsbestimmel-
sen l6per ut ska enligt gillande ritt littnadsreglerna inte lingre
tillimpas pd andelar 1 oikta bostadsforetag utan kapitalvinst och
utdelning pd sddana andelar ska beskattas med 25 procent.

Skilen for att dvergdngsbestimmelsen ursprungligen infordes
var att ett avskaffande av littnadsreglerna riskerade att leda till
visentligt hojda utgifter f6r medlemmarna i odkta bostadsforetag
och att reglerna borde gilla under en 6vergingsperiod 1 avvaktan pd
en §versyn av beskattningen av odkta bostadsforetag, se Skatteut-
skottets betinkande 2005/06:SkU10, s. 15.

Berdikning av skattepliktig utdelning och kapitalvinst enligt
littnadsreglerna

Littnadsreglerna innebir att bara den del av utdelningen pd en
andel i ett odkta bostadsféretag som Overstiger ett pd visst sitt
beriknat littnadsbelopp ska tas upp. For kapitalvinst pd en sddan

! Punkten 2 i 6vergingsbestimmelserna till SFS 2005:1136.
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andel giller att bara ett belopp som &verstiger det sparade littnads-
utrymmet ska tas upp. Bestimmelserna hirom framgir av det upp-
hivda 43 kap. IL.

Littnadsbeloppet utgors av summan av det s.k. littnadsunder-
laget multiplicerat med littnadssatsen, som utgér 70 procent av
statsldnerintan vid utgdngen av november mdinad &ret fore
beskattningsiret, och sparat littnadsutrymme. Littnadsunderlaget
utgodrs av omkostnadsbeloppet fér andelen samt eventuellt sparat
littnadsutrymme. Med omkostnadsbeloppet avses anskaffningsut-
giften 1 form av erlagd insats, erlagd uppldtelseavgift och eventuell
intridesavgift. Om andelen har férvirvats fr8n annan in bostads-
foretaget, dvs. fran tidigare deligare, s utgors anskaffningsutgiften
av limnad ersittning fér andelen med tilligg for fastighetsmiklar-
utgifter. Till anskaffningsutgiften liggs kapitaltillskott. Om utdel-
ningen understiger littnadsbeloppet ska skillnaden (sparat littnads-
utrymme) féras vidare till nista beskattningsdr. Limnar det odkta
bostadsforetag ingen utdelning ska hela littnadsbeloppet féras
vidare till nista beskattningsir. Féljande exempel kan illustrera hur
littnadsreglerna tillimpas.

Exempel 1

A iger en andel i ett odkta bostadsféretag och betalar 3 000 kronor i
ménaden till foéretaget i avgift fér bostaden. Hyresvirdet for en
motsvarande bostad dr 7 000 kronor per méinad. Bostadsférménen
uppgir siledes till 4 000 kronor per ménad eller 48 000 kronor per r.
Ombkostnadsbeloppet {6r andelen dr 2 000 000 kronor. Statslinerintan
vid utgdngen av november 2013 var 2,09 procent och det ir denna
rinta som ska tillimpas vid berikning av littnadsbeloppet for 2013.
A:s littnadsbelopp for 2014 uppgdr sdledes till 29 260 kronor
(2 000 0000%0,0209%0,7). Detta belopp ska riknas av frén utdelningen 1
form av bostadsférmin och A ska siledes ta upp 18740 kronor
(48 000-29 260) till beskattning fér 2013. Utdelningen i form av
bostadsférmin beskattas i inkomstslaget kapital med 30 procent.
Skatten pd bostadsférmdnen blir dirmed 5 622 kronor. Littnadsreg-
lerna medfér att 29 260 kronor av utdelningen blir skattefri, vilket
innebir en skattesinkning med 8 778 kronor jimfért med konven-
tionell kapitalbeskattning.

6.1.3  Uppskovsregler

Beskattning av kapitalvinst vid avyttring av en bostadsritt 1 ett
privatbostadsforetag regleras 1 46 kap. IL. Vid forsiljning av en
privatbostadsritt beriknas kapitalvinsten eller kapitalférlusten som
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skillnaden mellan forsiljningspriset och omkostnadsbeloppet. Av
en kapitalvinst ska 22/30 tas upp till beskattning medan hilften av
en kapitalforlust dras av. Skatten pd vinsten ir alltsd 22 procent. En
sidan vinst eller forlust ska redovisas 1 inkomstslaget kapital.

Den som avyttrar sin privatbostadsfastighet eller privatbostads-
ritt (ursprungsbostad) och férvirvar en annan bostad (ersittnings-
bostad) kan emellertid enligt bestimmelserna 1 47 kap. IL under
vissa forutsittningar 3 uppskov med beskattningen av hela eller del
av den kapitalvinst som uppkommer vid avyttringen. Ursprungsbo-
staden ska vara en privatbostad dir man varit bosatt viss tid fore av-
yttringen enligt definitionen for s.k. permanentbostad (47 kap. 3 §
IL). Ersittningsbostaden ska vara ett smahus, en bostad 1 ett privat-
bostadsforetag, en dgarligenhet eller en tomt om dir uppfors ett
smdhus eller en dgarligenhet (47 kap. 5 § IL). For att ritt till avdrag
for uppskovsbelopp ska foreligga vid forsiljning av en bostadsritt
krivs dirmed att det ir frdga om en andel i ett privatbostadsforetag.
P3 motsvarande sitt giller vid avyttring av en ursprungsbostad att
uppskov bara beviljas om den tilltinkta ersittningsbostaden ir en
bostad i ett privatbostadsféretag.

Vid 2009 &rs taxering inférdes ett tak pd uppskovsbeloppet om
1 600 000 kronor fér avyttringar av privatbostider under tidsperio-
den den 1 januari 2008 till den 31 december 2009. Vid 2011 &rs
taxering sinktes taket avseende avyttringar som skett den 1 januari
2010 eller senare. Uppskovsbeloppet fir numera inte &verstiga
1 450 000 kronor (prop. 2009/10:33, bet. 2009/10:SkU15, rskr.
2009/10:108, SES 2009:1409).

Om bostadsritten inte dr hinfoérlig till ett privatbostadsféretag
utifrdn férhillandena vid ingdngen av avyttringséret, sker beskatt-
ningen av vinsten enligt andra regler in de ovan nimnda. Beskatt-
ningen sker 1 stillet enligt reglerna for avyttring av en andel 1 en
ekonomisk férening, en deligarritt, vilket regleras 1 48 kap. IL.
Detta innebir att vinsten i sin helhet beskattas med 30 procent. For
andelar 1 oikta bostadsforetag giller enligt huvudregeln att 70 pro-
cent av en eventuell kapitalférlust ska dras av.

Vid férsiljning av en andel 1 oikta bostadstoretag kan uppskov
inte medges med beskattningen av kapitalvinsten. Det krivs att
bostadsforetaget uppfyller villkoren for att vara ett privatbostads-
foretag, och att den till andelen knutna bostaden dirmed ir en
privatbostad, vid férsiljningstidpunkten for att siljaren ska kunna
fa uppskov med vinsten. Det ir heller inte mojligt att f8 uppskov
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om den nya bostaden, den tinkta ersittningsbostaden, ir knuten
till en andel 1 ett oikta bostadsféretag.

6.2 Kommitténs uppdrag

Kommittén ska limna f6rslag pd en permanent littnad f6r medlem-
mar 1 odkta bostadsféretag. Kommittén dr oférhindrad att foresld
att littnaden utformas pd annat sitt in de upphivda littnads-
reglerna. Det stdr vidare kommittén fritt att féresld att en eventuell
littnad direkt ska triffa medlemmarnas beskattning genom att gilla
pd medlemsniv eller indirekt genom att gilla pd féreningsnivd eller
bada.

Medlemmar i odkta bostadsféretag kan inte f& uppskov med
beskattning av kapitalvinst vid avyttring av en bostad som ir
knuten till en andel 1 féretaget. En bostad av angivet slag kan inte
heller utgora ersittningsbostad 1 den mening som krivs for att
innehavaren ska ha ritt till uppskov med beskattning av kapitalvinst
vid avyttring av en privatbostad. Kommittén ska analysera om den
nuvarande regleringen ir befogad och annars féresld limpliga for-
indringar.

Sammantaget fir forslagen pd férindringar inte medféra hogre
skattebelastning for medlemmar 1 oikta bostadsféretag som

kollektiv.

6.3 Lattnad i beskattningen av odkta bostadsratter

Kommitténs forslag: Skattesatsen sinks frin 30 till 25 procent
pd utdelning och kapitalvinst pd andelar 1 oikta bostadsforetag.
Littnadsreglerna ska inte lingre tillimpas pd andelar i odkta
bostadsforetag. Fastighetsavgiften avskaffas fér bostider som
igs av odkta bostadsforetag.

Kommittén ska foresld en permanent littnad fér medlemmar i
odkta bostadsforetag. En metod att inféra en sddan littnad skulle
kunna vara ir att gora de upphivda littnadsreglerna tillimpliga pa
andelar 1 oikta bostadsforetag utan tidsbegrinsning. Férdelen med
detta ir att beskattningen av deligare i oikta bostadsforetag inte
skulle férindras, och ingen deligare i sddana fall skulle fi en hojd
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beskattning av sitt andelsinnehav. Det finns dock flera skil som
talar emot att dven fortsittningsvis tillimpa littnadsreglerna pd
andelar 1 oikta bostadsforetag.

Ett sddant skil dr att littnadsreglerna uppfattas som kringliga av
ménga skattskyldiga. For att {8 fram den littnad som dessa regler
innebir méste den skattskyldige berikna ett littnadsunderlag och
multiplicera det med littnadssatsen. Vid berikningen av littnadens
storlek miste dven eventuellt sparat littnadsutrymme beaktas.
Vidare giller att om inte hela littnadsbeloppet utnyttjas ett visst
beskattningsdr fir det sparas till senare beskattningsir. Dessa be-
rikningar dr svira att gora for sdvil de skattskyldiga som fér
tilltinkta kopare av andelar 1 odkta bostadsforetag och fastighets-
miklare, som ska erbjuda tilltinkta képare en skriftlig berikning av
boendekostnaderna. Sdledes finns det en risk for att personer koper
andelar i oikta bostadsforetag utan att ha klart for sig vilka skatte-
regler som giller.

Littnadsreglerna ger olika effekt inom kollektivet deligare 1
oikta bostadsforetag, beroende pd vad innehavaren har betalat for
andelen. Detta fir till foljd att bostadsférmdn och annan utdelning
beskattas olika hos olika deligare beroende pd deligarens omkost-
nadsbelopp, vilket normalt till storsta delen utgdrs av anskaffnings-
utgiften. Det finns dirmed ingen tydlig koppling mellan utform-
ningen av skattelittnaden i dagens regelsystem och storleken pd
den utdelning eller kapitalvinst som beskattas.

Denna ojimna skattebelastning giller inte bara inom kollektivet
deligare 1 oikta bostadsféretag i stort utan dven bland deligare 1 ett
och samma bostadsféretag. Exempelvis kan den ena av tv grannar
betala skatt pd i stort sett hela utdelningen, medan den andra inte
betalar nigon skatt alls, trots att de har identiska ligenheter och
sdledes lika stor bostadsformén. S8 kan vara fallet om den ena
grannen har ett ldgt omkostnadsbelopp, t.ex. pd grund av ett lingt
innehav av ligenheten, medan den andra grannen nyligen képt sin
ligenhet och dirmed har ett hogt omkostnadsbelopp. Ojimn
skattebelastning av detta slag riskerar att leda till obalanser 1 en
forening. Till exempel kan viljan tll nyinvesteringar i fastigheten
variera beroende pd hur stor littnad olika deligare har. En deligare
kan vara mer villig att genomféra investeringar i fastigheten som
hoéjer bostadsférménen om denne har ett hégt omkostnadsbelopp,
och som dirmed inte betalar ndgon eller bara lite skatt pd bostads-
féorménen, in deligare med liga omkostnadsbelopp. Vidare kan en
deligare med l8gt omkostnadsbelopp ha stérre intresse av att
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bostadsforetaget inte delar ut upparbetade medel genom liga
avgifter, vilka medfér en hog bostadsférmdn, utan behiller dem
som buffert for framtida underhill in en deligare som inte betalar
ndgon eller bara lite skatt pd bostadsférménen.

Ytterligare en implikation av att storleken pd skattelittnaden
enligt littnadsreglerna ir beroende av omkostnadsbeloppet idr att
littnaden fér en genomsnittlig bostad ir hoégre pd orter dir
bostadspriserna dr hogre. Skattelittnaden ir siledes stdrre per
bostad i oidkta bostadsforetag i de storre stiderna jimfért med
ovriga Sverige.

Littnadens storlek enligt littnadsreglerna varierar ocksd kraftigt
over tid eftersom littnadsbeloppets storlek ir beroende av stats-
l&nerintan. Som exempel uppgick littnadsbeloppet f6r en person
som har férvirvat sin andel f6r 2 miljoner kronor till 20 860 kronor
d&r 2013 (statsldnerintan 1,49 procent den 30 november 2012)
medan littnaden fér 2008 uppgick till 58 240 kronor (statsline-
rintan 4,16 procent). Eftersom statsldnerintan ir en faktor vid
berikningen av littnadsbeloppet kan det vara svirt f6r den som
dger andelar 1 ett oikta bostadsféretag att forutse hur den egna
beskattningen kommer att se ut mellan olika &r, vilket kan innebira
svarigheter att planera den egna ekonomin. Det finns ocks3 risk for
att den som stdr infér kdpet av en andel 1 ett odkta bostadsforetag
inte ir medveten om att statsldnerintan kan variera kraftigt och
dirfor inte kan férutse reglernas dterverkningar pd beskattningen
av andelen.

Dessa problem talar emot en fortsatt tillimpning av littnadsreg-
lerna. En alternativ skattelittnad for innehavare av andelar 1 oikta
bostadsforetag, som inte har littnadsreglernas nackdelar, ir att
skattesatsen pd utdelning och kapitalvinst pd andelar 1 sidana
foretag sinks. Jimfort med littnadsreglerna ir denna metod
betydligt enklare. Fér att kunna deklarera inkomsten korrekt
behéver den skattskyldige bara kinna till hur stor utdelningen eller
kapitalvinsten har varit p8 andelen. Bostadsféretaget ska limna
kontrolluppgift pd utdelningens storlek och den uppgiften
fortrycks 1 inkomstdeklarationen. Deligaren behdver med denna
metod inte berikna ndgot littnadsbelopp eller beakta eventuellt
sparat littnadsutrymme.

Ytterligare en fordel med en generell sinkning av skattesatsen ir
att detta leder till samma relativa skattebelastning for samtliga
innehavare av andelar 1 oikta bostadsforetag. Skatteregeln torde
dirfor upplevas som mera forutsigbar och rittvis dn dagens
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littnadsregler. Den ojimna beskattningen inom kollektivet del-
idgare 1 oikta bostadsforetag 1 sin helhet, inom samma bostadsfére-
tag och 6ver tid som foljer av littnadsreglerna uppstédr inte heller
vid en sinkning av skattesatsen. Det finns siledes skil som talar fér
att skattelittnaden for deligare 1 oikta bostadsféretag bor bestd i
sinkt skattesats och inte i fortsatt tillimpning av littnadsreglerna.
Givet att skattebelastningen pd deligarna som kollektiv ska vara
oférindrad kommer emellertid en sidan metod att leda ull en
omfordelad skattebérda bland de skattskyldiga. Deligare som har
héga omkostnadsbelopp och hég utdelning forlorar mest pd ett
slopande av littnadsreglerna. Deligare med liga omkostnadsbelopp
(t.ex. pd grund av ldng innehavstid) erhdller dock mindre skatte-
sinkningar genom littnadsreglerna och har dirfér mer att vinna pd
en sinkt skattesats.

Innehavare av andelar 1 oikta bostadsféretag som har inordnat
sin ekonomi efter littnadsreglerna kommer att behdva anpassa sig
till de nya reglerna om littnadsreglerna inte permanentas. Det bor
dock 1 detta sammanhang framhillas att reglerna upphivdes redan
den 1 januari 2006 och har sedan dess gillt under en &vergings-
period. Overgingsperioden har visserligen forlingts vid tvi ll-
fillen efter att den inférdes, men sedan littnadsreglernas avskaffan-
de har det i vart fall pa lang sikt varit oklart vilka skatteregler som
ska gilla f6r oikta bostadsritter. Det har siledes inte funnits skil
for innehavare av andelar i oikta bostadsféretag att utgd ifrdn att
skattereglerna ska kvarstd oférindrade.

Aven med beaktande av de fordelningseffekter bland de skatt-
skyldiga som forslaget innebir, se avsnitt 6.8.2, anser kommittén
att en sinkning av skattesatsen ir att foredra framfér en fortsatt
tillimpning av littnadsreglerna. Skattesatsen bor dirfér sinkas och
littnadsreglerna boér inte lingre tillimpas pd andelar i oikta
bostadsforetag.

Sinkningens storlek och slopad fastighetsavgift

Enligt kommitténs mening bor skattesatsen pd utdelning och
kapitalvinst sinkas 1 samma utstrickning. Om skattesatsen pa
kapitalvinst skulle sinkas mer in pd utdelning skulle det gynna
deligare som inom en kort period frin forslagets ikrafttridande
siljer sina andelar framfér deligare som behiller dem, och tvirtom
om sinkningen blir stérre pd utdelning dn pd kapitalvinst, vilket
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inte ir limpligt. Det dr dven av enkelhetsskil att féredra att samma
skattesats giller pd utdelningar och kapitalvinster.

Andelar i odkta bostadsforetag ir 1 skattemissigt hinseende
onoterade andelar. Nir littnadsreglerna avskaffades kompenserades
igare till onoterade andelar, som inte ir kvalificerade, genom att
skattesatsen pd utdelnings- och kapitalvinstinkomster sinktes frin
30 till 25 procent. Enligt den 6vergdngsbestimmelse som giller for
andelar 1 odkta bostadsforetag, se avsnitt 6.1.2, ska utdelning och
kapitalvinst pd sidana andelar beskattas med 30 procent till och
med r 2015 och direfter med 25 procent. Eftersom andelar i oikta
bostadsforetag hor till kategorin onoterade andelar 4r det limpligt
att de beskattas med samma skattesats som &vriga onoterade
andelar. Kommittén foresldr dirfor att skatteuttaget pd andelar i
oikta bostadsféretag sinks till den nivd som i dag giller enligt
huvudregeln fér dvriga onoterade andelar som inte ir kvalificerade
och som enligt den nimnda &vergingsbestimmelsen frin och med
2016 ska gilla for andelar i1 odkta bostadsféretag, dvs. till
25 procent.

Effekten av en sinkning av skattesatsen pd utdelning, inklusive
bostadsférmén, och kapitalvinst pd andelar 1 odkta bostadsforetag
frén 30 ull 25 procent varierar mellan olika ar eftersom littnads-
beloppets storlek varierar éver tid. Kommitténs berikningar i
avsnitt 6.8 visar att den sammantagna effekten av att littnadsregler-
na upphor att gilla och att skattesatsen sinks fran 30 till 25 procent
ir en varaktig skattehdjning med cirka 2 miljoner kronor fér
kollektivet deligare, i 2015 &rs priser. Littnadsreglerna och
30 procent beskattning ger dirmed deligarna en skattesinkning
med cirka 2 miljoner kronor varaktigt, jimfort med konventionell
beskattning till 25 procents skatt som giller andra onoterade
innehav. Kommitténs férslag pd foérindringar i beskattningen av
deligare 1 odkta bostadsforetag f&r dock enligt direktiven inte
medféra hogre skattebelastning f6r kollektivet. Kommittén tolkar
detta som att skattebelastningen inte fir vara hégre in den skatte-
belastning som giller varaktigt vid tillimpning av littnadsreglerna
och vid 30 procent beskattning. Skatteuttaget bor dirfor sinkas i
nigot avseende for att den skattemissiga situationen for deligare i
oikta bostadsforetag som kollektiv inte ska férsimras.

Oikta bostadsforetag beskattas konventionellt fér sin nirings-
verksamhet och betalar dirutéver ocksd fastighetsavgift for sitt
innehav av bostidder och lokaler. Diskussionen om fastighetsavgif-
ten som en dubbelbeskattning av avkastningen pd investerat fastig-

108



SOU 2014:1 Odakta bostadsforetag

hetskapital (se avsnitt 5.3) ir dirfér dven giltig f6r bostider 1 oidkta
bostadsféretag. For att undvika denna dubbelbeskattning anser
kommittén att skattesinkningen bor bestd 1 att fastighetsavgiften
for bostider 1 oikta bostadsforetaget som upplits eller dr avsedda
att uppldtas med bostadsritt slopas. Detta beriknas medféra en
skattesinkning med cirka 5,3 miljoner kronor fér kollektivet del-
dgare 1 oikta bostadsforetag totalt sett 4r 2015. Den sammantagna
effekten av kommitténs férslag blir siledes en minskad skattebérda
for kollektivet med 3,3 miljoner kronor (=5,3-2) jimfoért med att
ildre bestimmelser skulle f3 fortsitta tillimpas. Kommittén anser
dock att det inte dr limpligt att bara delvis avskaffa fastighets-
avgiften pd bostider 1 oikta bostadsféretag 1 syfte att uppnd
oférindrad beskattning fér kollektivet.

Av avsnitt 5.4 framgir att kommittén anser att fastighets-
avgiften dven bor slopas f6r bostider 1 odkta bostadsféretag som
uppléts eller dr avsedda att upplitas med hyresritt. Forslagen inne-
bir dirmed att fastighetsavgiften avskaffas for samtliga bostider
som igs av odkta bostadsféretag, oavsett om de upplits eller avses
upplitas med bostadsritt eller med hyresritt eller om de uppléts for
bostadsindamal eller annat indamal.

Oikta bostadsforetag dger framfér allt bostider i hyreshus. Det
ir dock inte uteslutet att odkta bostadsforetag dger smihus och
igarligenheter. Fastighetsavgiften bor avskaffas f6r samtliga bosti-
der som igs av ett oikta bostadsforetag, oavsett i vilken typ av
fastighet bostiderna finns.

Sammanfattningsvis ir kommitténs forslag till permanent
skattelittnad fér medlemmar 1 oidkta bostadsforetag alltsi att
utdelning och kapitalvinst pd andelar i sidana féretag beskattas med
25 procent, att fastighetsavgiften fér bostider som igs av oikta
bostadsforetag slopas och att littnadsreglerna inte lingre ska
tillimpas pd andelar 1 odkta bostadsforetag.

Lagforslag

Forslaget om sinkt skatt pd utdelning och kapitalvinst pd andelar 1
oikta bostadsféretag och att littnadsreglerna inte lingre ska
tillimpas foranleder inga lagindringar. Den 1 januari 2016 ir
punkten 2 ull évergingsbestimmelserna till SFS 2005:1136 inte
lingre tillimplig, vilket innebir att dldre bestimmelser (30 procent
beskattning och littnadsreglerna) inte lingre ska tillimpas. I stillet
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blir 42 kap. 15a§ inkomstskattelagen (1999:1229) tllimplig pd
dgare av andelar 1 odkta bostadsféretag, se avsnitt 6.7.

Forslaget om slopad fastighetsavgift for byggnader som igs av
odkta bostadsrittstoreningar féranleder dndringar i 3 § och tas in i
de foreslagna 3a-3c§§ lagen (2007:1398) om kommunal
fastighetsavgift.

6.4 Det bor inte inforas uppskovsregler for andelar i
oakta bostadsforetag

Kommitténs bedémning: Det bor inte inféras uppskovsregler
for andelar 1 oikta bostadsforetag.

I inkomstskattehinseende ir en andel i ett oikta bostadsforetag
inte en privatbostad utan beskattas som en deligarritt. Investe-
ringar 1 andelar 1 bostadsféretag torde dock i de allra flesta fall i
forsta hand goras i syfte att kdpa ett boende, och inte att investera i
en niringsverksamhet. En bostad i ett odkta bostadsforetag ses
sannolikt av innehavaren som en alternativ boendeform till sddant
boende som inkomstskatterittsligt utgor privatbostad.

Avsikten med uppskovsreglerna ir frimst att 6ka rérligheten pd
bostadsmarknaden. Detta uppnds genom att en kapitalvinst frén en
forsiljning av en privatbostad med tillimpning av reglerna om
uppskov utan beskattning hos den skattskyldige kan investeras 1 en
ny bostad. En utvidgning av uppskovssystemet till att iven omfatta
bostider knutna till andelar 1 oikta bostadsféretag skulle vara
forenligt med detta syfte. Den som férvirvar en sddan bostad som
ersittningsbostad skulle inte behova ta upp hela kapitalvinsten till
beskattning och detsamma skulle gilla f6r den som flyttar frén en
sddan bostad till en bostad som kan utgéra en privatbostad. Ritten
till uppskov skulle minska de skattemissiga trosklarna for att flytta
till och frn bostider 1 oikta bostadsforetag pd samma sitt som 1i
dag giller for privatbostider.

Oikta bostadsféretag skiljer sig dock frin privatbostadsforetag,
vars bostider kan vara privatbostider, genom att férstnimnda
foretag har mojlighet att 1 storre utstrickning ha intikter frin andra
killor in medlemmarnas eller deligarnas bostider. Ett privatbo-
stadsforetag ska till klart 6vervigande del (minst 60 procent av
verksamheten) &t sina medlemmar eller deligare tillhandahilla
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bostider i foretagets byggnader (2 kap. 17 § IL) och bostadsféretag
som inte uppfyller detta villkor ir odkta bostadstoretag. En
betydande del av en kapitalvinst vid férsiljning av en andel 1 ett
odkta bostadsféretag kan siledes hirréra frin annat in sjilva
boendet.

Nir det giller andelar 1 bostadsforetag bér som principiell
utgdngspunkt gilla att bara kapitaliserad inkomst frin medlemmar-
nas eller deligarnas boende omfattas av uppskovssystemet. Princi-
piellt sett borde det sdledes inte vara mojligt att f8 uppskov med
den delen av kapitalvinsten pd en andel i ett oikta bostadsforetag
som hirrdr frin foretagets lokaluthyrning eller liknande verksam-
het. Man ska dock ha 1 dtanke att dven privatbostadsforetag 1 viss
utstrickning kan bedriva s.k. okvalificerad verksamhet, t.ex.
uthyrning av lokaler. Trots detta ir det mojligt fér dgaren av en
andel 1 en sidan férening att fi uppskov med kapitalvinsten vid
forsiljning av bostaden. Lagstiftaren har dock anvisat en grins for
hur stor denna okvalificerade verksamhet fir vara (som mest
40 procent av verksamheten) fér att féreningen ska kunna dtnjuta
den férmanliga beskattning som giller f6r privatbostadsforetag och
for att medlemmarna eller deligarna ska omfattas av uppskovssys-
temet. Kommitténs bedémning ir att den omstindigheten att
odkta bostadsforetag kan bedriva okvalificerad verksamhet utéver
denna grins talar emot att 13ta dem omfattas av uppskovssystemet.

Ytterligare en omstindighet som talar emot att inordna bostider
knutna till andelar 1 oikta bostadsforetag 1 uppskovssystemet ir att
skattesatsen pd kapitalvinster pd sidana bostadsritter ir hogre (i
dag 30 procent och med kommitténs férslag enligt avsnitt 6.3
25 procent) idn skattesatsen pd privatbostider (22 procent).
Reglerna for uppskov med kapitalvinst vid avyttring av privat-
bostad innebir att ett uppskovsbelopp som ska beaktas vid varje
avyttring faststills. Nir uppskovsbelopp dterfors till beskattning
ska denna 3terféring ske enligt reglerna for kapitalvinst vid
avyttring av den typ av bostad som ersittningsbostaden utgor vid
terférandetidpunkten. Om ersittningsbostaden ir en privatbostad
beskattas sdledes uppskovsbeloppet med 22 procent.

Det sagda innebir att om det blir mgjligt att £8 uppskov med en
kapitalvinst pd en bostad som ir knuten till en andel i ett odkta
bostadsforetag vid férvirv av en ersittningsbostad som ir en
privatbostad leder det till att en inkomst som ska beskattas med
25 procent i stillet beskattas med 22 procent nir uppskovsbeloppet
dterfors till beskattning. Detta ir ytterligare ett argument som talar
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emot att inordna andelar 1 oikta bostadsforetag i dagens uppskovs-
system.

Kommittén anser att dvervigande skil talar for att det inte bor
vara mojligt att i uppskovsavdrag enligt nuvarande regler vid
forsiljning av en bostad i ett oikta bostadsféretag om ersittnings-
bostaden ir vad som kan betecknas som privatbostad. En sidan
ordning skulle dels skapa méjlighet att undkomma den hogre
beskattningen av kapitalvinster vid férsiljning av andelar i odkta
bostadsforetag, dels innebira att uppskov beviljas f6r kapitalvinster
som hirrér frin verksamhet som inte har med boende att gora.
Enligt kommitténs bedémning viger dessa skil tyngre in for-
delarna med att inordna sidana bostidder i uppskovssystemet, dvs.
att oka rorligheten pd bostadsmarknaden.

Skilen som talar emot att l3ta uppskovssystemet omfatta
kapitalvinster vid forsiljning av andelar i odkta bostadsforetag har
visserligen inte samma relevans nir det giller frigan om bostider 1
sddana foretag bor kunna vara ersittningsbostider, dvs. om det bor
finnas mojlighet till uppskov vid forsiljning av en privatbostad om
siljaren bositter sig i en bostad som ir knuten till en andel 1 ett
oikta bostadsféretag. Det ir dock principiellt tveksamt att ha en
mojlighet till uppskov vid férsiljning av en privatbostad om vinsten
ska anvindas till att investera 1 en deligarritt. Dessutom innebir
skillnaden 1 skattesatser att det inte torde finnas ndgot storre
intresse av att utnyttja en sidan uppskovsmojlighet. Detta skulle
leda till att ett uppskovsbelopp férs frén en privatbostad, med
22 procent beskattning, till en andel 1 ett oikta bostadsforetag, med
25 procent skatt enligt kommitténs férslag. Av dessa skil dr det
inte heller limpligt att tillita att en bostad knuten till en andel 1 ett
odkta bostadsféretag kan vara en ersittningsbostad enligt dagens
uppskovssystem.

Kommittén anser sdledes sammanfattningsvis att andelar 1 oikta
bostadsforetag inte bor inordnas 1 uppskovssystemet.

Ett mojligt alternativ till att inordna andelar 1 odkta bostadstore-
tag 1 uppskovssystemet ir att uppritta ett separat uppskovssystem
for dessa andelar. Dessa bostider ir dock relative fi till antalet.
Tillsammans med de principiella skil som talar emot att 6ver huvud
taget bevilja uppskov med kapitalvinst pd sidana andelar eller for
att investera i dem anser kommittén att det inte ir motiverat att
inritta ett sirskilt uppskovssystem som bara giller vid forviry eller
forsiljningar av andelar i odkta bostadsféretag. Detta giller dven
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om en fysisk person siljer en bostad knuten till en andel i ett odkta
bostadsforetag och som ersittningsbostad képer en sddan bostad.

Kommittén gor siledes bedémningen att det inte bor inféras
regler som ger ritt till uppskov med beskattningen av en kapital-
vinst vare sig frin en avyttrad bostad i ett odkta bostadsforetag eller
vid férvirv av en sddan bostad.

6.5 Hojning av statsbidragen till den kommunala
sektorn

Kommitténs forslag: De generella statsbidragen till den kom-
munala sektorn héjs 1 motsvarande utstrickning som forslaget
om avskaffad kommunal fastighetsavgift fér byggnader som igs
av odkta bostadsféretag minskar denna sektors intikter.

Kommitténs férslag att avskaffa fastighetsavgiften pd byggnader
som igs av odkta bostadsféretag kommer att leda till minskade
intikter f6r kommunsektorn. Med samma motivering som giller
for forslaget om kompensation for den kommunala sektorn pd
grund av slopad fastighetsavgift for hyresbostider (avsnitt 5.7) bor
kommunerna kompenseras fér denna minskning. Detta bor ske
genom att de generella statsbidragen till kommunsektorn héjs 1
samma utstrickning som den kommunala fastighetsavgiften
minskar pd grund av kommitténs forslag om avskaffad fastighetsav-
gift for byggnader som igs av oidkta bostadsféretag. Av avsnitt
6.8.1 framgar att kompensationen till kommunerna méiste uppg3 till
5,3 miljoner kronor frdn och med 2015.

6.6 Forslagets forenlighet med EU:s regler om
statligt stod

Kommitténs bedomning: Forslaget att slopa fastighetsavgiften
for bostider som dgs av odkta bostadsféretag utgor inte statligt
stdd enligt EU:s regelverk.

Se avsnitt 5.8 for en beskrivning av EU-rittens bestimmelser om
statligt stod.
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Statsstodsreglerna tar sikte pd stoditgirder som gynnar vissa
foretag eller viss produktion, dvs. stédet ska vara selektivt. For att
kunna bedéma om en 3tgird ir selektiv ska det undersékas om den,
inom ramen fér en viss rittslig reglering, kan gynna vissa foretag
eller viss produktion 1 jimférelse med andra foretag som i faktiskt
och rittsligt hinseende befinner sig 1 en jimforbar situation, med
hinsyn till mlsittningen med rittsordningen.”

Enligt kommitténs forslag ska den permanenta littnaden for
deligare i odkta bostadsféretag som kommittén enligt direktiven
ska ta fram bestd av tvd delar. For det forsta ska littnadsreglerna
inte forlingas efter det att de vid utgdngen av 2015 l6per ut. Den
skattesats pd utdelnings- och kapitalvinstinkomster pd onoterade
andelar som giller enligt huvudregeln i IL kommer 1 stillet att gilla
for andelar 1 odkta bostadsrittstoreningar, vilket innebir en sink-
ning av skattesatsen pd utdelning och kapitalvinst fran 30 till
25 procent. For det andra ska fastighetsavgiften for samtliga
bostider som igs av odkta bostadsféretag avskaffas. Redan i kapitel
5 foreslds att detta ska gilla f6r bostider 1 oidkta bostadsféretag som
upplits med hyresritt fér bostadsindamal.

Den forsta delen av littnaden for deligare féljer av redan
gillande bestimmelser. Littnadsreglerna avskaffades den 1 januari
2006 och frin och med den dagen giller att skattesatsen pa
kapitalvinster och utdelning dr 25 procent for deligare 1 onoterade
foretag. For deligare 1 oikta bostadsféretag har dock ikrafttridan-
det av dessa bestimmelser skjutits upp till den 1 januari 2016. Mot
denna bakgrund anser kommittén att det inte 1 detta sammanhang
bér provas om nimnda bestimmelser ir férenliga med EU:s regler
om statligt stod.

Eftersom den andra delen av littnaden, att fastighetsavgiften
avskaffas, giller for t.ex. bostider som uppldts med bostadsritt i
odkta bostadsforetag men inte i privatbostadstéretag uppkommer
dock frigan om férslaget 1 denna del ir selektivt.

Oikta bostadsforetag och privatbostadsforetag bedriver dtmin-
stone delvis olika verksamhet. Detta pd grund av att férstnimnda
foretag 1 storre utstrickning tilldts bedriva s.k. okvalificerad verk-
samhet, dvs. verksamhet som avser annat 4n att it sina medlemmar

tillhandahilla bostider 1 foretagets byggnader, t.ex. lokaluthyrning.

2EU-domstolens dom den 15 november 2011 i de férenade milen C-106/09 P och C-
107/09, Europeiska kommissionen och Konungariket Spanien mot Government of Gibraltar
och Férenade kungariket, punkt 75.

114



SOU 2014:1 Odakta bostadsforetag

Denna skillnad har foranlett lagstiftaren att ha olika regler for
beskattning av dessa foretag. Oikta bostadsforetag beskattas kon-
ventionellt fér verkliga inkomster och utgifter medan privat-
bostadsforetag i princip ir skattebefriade. Bdda typerna av foretag
ska dock enligt nuvarande regler betala fastighetsavgift.

Bide verksamheten som de olika féretagen bedriver och, fram-
for allt, beskattningen av dem skiljer sig alltsd &t. Enligt kommit-
téns uppfattning ir skillnaderna s stora att de i nu aktuellt avseen-
de inte kan anses vara jimfoérbara. Kommitténs forslag dr dirfor
inte selektivt och dirmed inte heller ett statligt stod.

Aven om kommitténs forslag skulle vara en 3tgird som bedéms
vara selektiv dr det inte friga om otilldtet statligt stod om forslaget
kan motiveras av systemets art och funktion.” For att en tgird ska
kunna motiveras med hinvisning till systemets art och funktion
krivs att dtgirden ir en direkt f6ljd av grundprinciperna i eller rikt-
linjerna f6r det svenska skattesystemet, ir motiverad mot bakgrund
av objektiva skillnader mellan skattebetalarna eller utgér ett natur-
ligt inslag 1 skattesystemets logik.

Det finns argument f6r att objektiva skillnader mellan konven-
tionellt beskattade foretag och privatbostadsféretag kan motivera
att bostider som igs av de sistnimnda foretagen inte omfattas av
forslaget om slopad fastighetsavgift. Skillnaderna bestdr, som be-
skrivs ovan, 1 att verksamheten skiljer sig at mellan féretagen och
att de beskattas pd helt olika sitt.

Sammanfattningsvis gér kommittén bedémningen att forslaget
att avskaffa fastighetsavgiften for oikta bostadsfoéretag inte ir
selektivt och om det skulle anses vara selektivt dr det godtagbart
med hinvisning till det svenska skattesystemets art och funktion.
Det bor dock understrykas att frigan ir svirbedémd och om lag-
stiftaren vill forsikra sig om att forslaget inte stdr 1 strid med stats-
stodsreglerna bor det anmilas 1 férvig till kommissionen fér en
bedémning.

Det bor framhillas att en medlemsstat far bevilja ett stéd som 1
och for sig utgor ett otilldtet stéd enligt artikel 107.1 1 EUF-férdra-
get om det anses vara av mindre betydelse enligt kommissionens
forordning om stéd av mindre betydelse.* Kostnaden fér att av-

> Kommissionens meddelande om tillimpningen av reglerna om statligt stéd pé tgirder som
omfattar direkt beskattning av féretag (98/C 384/03), EUT C 384, 10.12.98, s. 3-9.

* Kommissionens forordning (EG) nr 1998/2006 av den 15 december om tillimpning av
artiklarna 87 och 88 i foérdraget pd stod av mindre betydelse (EUT L 379, 28.12.2006, s. 5).
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skaffa fastighetsavgiften for oikta bostadsforetag uppgir till 5,3
miljoner kronor per &r. Stodet per bostadsforetag borde dirfor
understiga den taknivd som framgir av férordningen, nimligen
200 000 euro per foretag under en period om tre beskattningsir.
Om stdd inférs med tillimpning av férordningen méste dock med-
lemsstaten garantera att taknivierna inte 6verskrids. For att siker-
stilla detta skulle den stddgivande myndigheten, dvs. Skatteverket,
vara tvungen att vidta ett flertal dtgirder, med de kostnader det
skulle innebira. Skatteverket skulle bl.a. behéva informera stdd-
mottagarna om stddets karaktir av stéd av mindre betydelse och
kontrollera att stddet sammantaget med eventuellt annat stéd av
mindre betydelse som mottagaren fitt under den aktuella perioden
inte overskrider taknivierna. Mot bakgrund av de relativt smd
belopp som stddet avser dr det inte ekonomiskt foérsvarbart att
inféra ett stod med tillimpning av férordningen om stéd av mindre
betydelse.

6.7 Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Kommitténs forslag: Fastighetsavgiften pd bostider som igs av
oikta bostadsféretag avskaffas frin och med den 1 januari 2015
och de generella statsbidragen till den kommunala sektorn héjs
frin och med samma dag. Skattesatsen pd utdelningar och
kapitalvinster pd andelar i odkta bostadsforetag sinks frdn och
med den 1 januari 2016. Deligare i odkta bostadsforetag ska fran
och med den 1 januari 2016 inte tillimpa littnadsreglerna men
sparat littnadsutrymme vid utgdngen av 2015 fir utnyttjas till
och med utgdngen av 2020.

De upphivda littnadsreglerna ska till och med utgdngen av 2015
tillimpas p3 andelar i oikta bostadsféretag och utdelning och
kapitalvinst under denna tid ska beskattas med 30 procent.
Reglerna giller siledes under en viss begrinsad tid och det ir
rimligt att denna tid f&r 16pa ut innan de nya reglerna inférs. Detta
sirskilt mot bakgrund av att kommitténs forslag 1 enstaka fall kan
komma att innebira en betydligt hogre skattebérda for medlemmar
1 oikta bostadsforetag. Littnadsreglerna bor foljaktligen inte slopas
fore utgingen av 2015 och skattesatsen pd utdelnings- och kapital-
vinstinkomster bér inte heller sinkas dessférinnan.
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Kommitténs férslag kommer att leda till att vissa personer
gynnas skattemissigt medan andra missgynnas. Det ir rimligt att
de som far sin skattemissiga situation forindrad il det simre fir
en viss tid pd sig att anpassa sig till forslaget. Detta uppnis enhgt
kommitténs bedommng i rimlig utstrickning om forslaget trider 1
kraft den 1 januari 2016. Kommittén anser dirfér att forslaget att
sinka skattesatsen pd utdelnings- och kapitalvinstinkomster frin 30
till 25 procent ska trida i kraft den dagen samt att deligare i oikta
bostadsforetag frin och med denna dag inte ska tillimpa littnads-
reglerna. Kommitténs forslag dverensstimmer sdledes 1 denna del
med gillande ritt.

Det skulle kunna tinkas att de skattskyldiga f&r méjlighet att
anpassa sig till férslaget genom att inféra dvergingsbestimmelser
som gor att forslaget gradvis fir effekt. Ett alternativ skulle t.ex.
kunna vara att skattesatsen pd kapitalvinster och utdelning pi
andelar 1 odkta bostadsféretag successivt sinks, med en eller ett
par procentenheter per ir, frén 30 till 25 procent, medan méojlighe-
terna att tillimpa littnadsreglerna minskar i samma utstrickning
for att helt upphora nir skattesatsen kommit ner till 25 procent.
Kommittén anser dock att denna typ av infasning inte ir limplig
eftersom en sddan reglering skulle innebira att tvd parallella regel-
system, varav det ena — littnadsreglerna — dr timligen komplext,
finns kvar sida vid sida under flera r. Forslaget att skjuta fram
ikrafttridandet till den 1 januari 2016 fir anses vara tillrickligt for
att de skattskyldiga ska kunna anpassa sig till férslaget. Detta inte
minst mot bakgrund av att littnadsreglerna upphivdes redan den
1 januari 2006 och har varit provisoriska sedan dess.

Kommitténs forslag innebir som redan nimnts att vissa skatt-
skyldiga kommer att 3 skirpt beskattning. I dag behover vissa
skattskyldiga pd grund av littnadsreglerna inte betala nigon skatt
pd utdelning fr8n det odkta bostadsforetaget. En del av dessa
behéver inte utnyttja hela littnadsutrymmet utan kan spara
outnyttjat utrymme till senare beskattningsdr. For att undvika att
deligare som har ett sparat littnadsutrymme genomfér skattebe-
tingade férsiljningar och terkdp fore den 1 januari 2016, 1 syfte att
utnyttja detta utrymme, bor 6vergingsregler inféras som gor
sddana transaktioner ointressanta. Mot denna bakgrund féreslas en
dvergdngsregel av innebérden att sparat littnadsutrymme vid
utgdngen av 2015 fir utnyttjas inom fem &r, dvs. till och med ut-
gdngen av 2020. Hirigenom far skattskyldiga med sparat littnads-
utrymme mdjlighet att under en femérsperiod utnyttja detta och
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behover siledes inte genomféra nigra skattebetingade transaktio-
ner. Detta har ocksd effekten att utdelning som erhills under
femdrsperioden inte kommer att beskattas i den mén delidgaren har
ett sparat littnadsbelopp att utnyttja. Littnadsbeloppet ir hogt for
deligare som erlagt ett hogt omkostnadsbelopp, och det dr ocksd
deligare med hoga omkostnadsbelopp som kan uppleva de storsta
skattehdjningarna till f6ljd av férslaget. D3 sparat littnadsutrymme
far utnyttjas under en 6vergdngsperiod innebir detta dirfor en viss
dimpning av de skattehdjningar forslaget medfor, och detta frimst
for de deligare vars skattemissiga situation férsimras mest.

Forslaget om avskaffad kommunal fastighetsavgift fo6r bostider
som dgs av oikta bostadsforetag bor av enkelhetsskil trida 1 kraft
samtidigt som forslaget om avskaffad fastighetsavgift fér hyresbo-
stider, dvs. den 1januari 2015. Den kommunala sektorn bér
kompenseras for den intiktsminskning som slopandet av fastig-
hetsavgiften innebir genom att de generella statsbidragen hojs frén
och med 2015.

6.8 Konsekvensanalys

Kommittén ska limna forslag pd en permanent littnad f6r medlem-
mar 1 odkta bostadsforetag. Enligt direktiven far dock forslagen pd
forindringar 1 beskattningen inte sammantaget medfoéra en hogre
skattebelastning av medlemmar 1 odkta bostadsféretag som
kollektiv. Kommittén foresldr att de s.k. littnadsreglerna inte ska
forlingas nir de 16per ut den 1 januari 2016, utan att samma regler
som giller for andra onoterade innehav ocks3 ska gilla fér innehav
av andelar i odkta bostadsféretag. Detta innebir att littnadsreglerna
upphor att gilla och att skattesatserna pa utdelning och kapitalvinst
frdn odkta bostadsforetag sinks frin 30 ll 25 procent.
Kommitténs forslag 1 denna del ir dirmed att gillande regler ska
fortsitta att tillimpas. De konsekvenser av ett slopande av littnads-
reglerna och en sinkning av skattesatserna som redovisas 1 detta
avsnitt ir dirfor inte konsekvenser av forslag som kommittén
limnar, utan konsekvenser som foljer av att gillande ritt férindras.

For att undvika att ett slopande av littnadsreglerna och en
sinkning av skattesatserna ska leda till en hojd beskattning av
deligare 1 odkta bostadsforetag foreslir kommittén att fastighets-
avgiften avskaffas for bostider 1 oikta bostadsféretag som upplits
med bostadsritt. I denna del ir forslaget en forindring jimfért med
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gillande regler. T kapitel 5 har redan féreslagits att fastighetsav-
giften avskaffas for bostider 1 odkta bostadsféretag som upplits
med hyresritt. Sammantaget innebir forslagen dirmed att fastig-
hetsavgiften avskaffas for samtliga bostider 1 odkta bostadsforetag,
oavsett om de uppldts med bostadsritt eller med hyresritt.

Skatteverkets uppgifter visar att cirka 5 000 personer per &r har
limnat en deklaration foér innehav av andel i oikta bostadsféretag
under perioden 2010-2012, varav 3 300-3 700 deklarationer per &r
innehdller utdelning, kapitalvinst eller ett littnadsbelopp. Detta
innebir att antalet ligenheter 1 odkta bostadsféretag som mest kan
uppgs till cirka 5 000, under férutsittning att de boende deklarerar
utdelningar och kapitalvinster korrekt. Eftersom flera deklarationer
kan limnas in fér en och samma bostad di det finns flera dgare
bedéms dock 5000 bostider utgoéra en dvre grins for hur minga
bostider det finns i odkta bostadsforetag och det verkliga antalet
bostider ir troligen ligre.

De deklarationsuppgifter som ligger till grund f6r konsekvens-
analysen ir avidentifierade. Av deklarationsblanketterna framgir
endast storleken pd individernas utdelningar och kapitalvinster frin
deligarritten i det odkta bostadsforetaget, samt storleken pd litt-
nadsutrymmet. Inga uppgifter finns om de oikta bostadsféretagen
eller deras bestdnd av bostider.

6.8.1 Offentligfinansiella konsekvenser

Forslagets offentligfinansiella konsekvenser ir beriknade utifrdn
uppgifter som kommittén inhimtat frin Skatteverket om
utnyttjade littnadsbelopp, utdelningar och kapitalvinster for &ren
2010-2012. Tabell 6.1 visar en sammanstillning av dessa uppgifter.

Tabell 6.1.  Utdelning, kapitalvinst och sparade lattnadsbelopp, 2010-
2012, lopande priser, miljoner kronor

2010 2011 2012

Utdelning 119,3 90,3 105,5
varav skattepliktig utdelning 235 198 22,9
Kapitalvinst 351,3 446,4 385,1
varav skattepliktig kapitalvinst 3481 442 4 380,0
Kvarvarande sparat latttnadsutrymme 56,8 52,6 51,3

Kélla: Skatteverket.
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Uppgifterna visar att ungefir 20 procent av deligarnas utdelningar
ir skattepliktiga pd aggregerad nivd, medan ungefir 99 procent av
kapitalvinsterna ir skattepliktiga. Littnadsreglerna ger olika stor
skattesinkning for olika deligare under olika &r, beroende pd
respektive deligares omkostnadsbelopp och nivdn pd statsline-
rintan det aktuella dret. Andelarna av utdelningar och kapitalvins-
ter som ir skattepliktiga pd aggregerad nivd forefaller dock vara
stabila mellan dren 2010-2012, trots variation 1 statslinerintan.

En beskattning till 25 procent frin forsta kronan medfor en
héjd beskattning 1 det fall deligare beskattas f6r mindre in 5/6 av
en kapitalinkomst genom tillimpning av littnadsreglerna. Detta
innebir att férslaget pa aggregerad nivd medfér en héjd beskattning
av utdelningar och en sinkt beskattning av kapitalvinster. Skattebe-
lastningen forskjuts dirmed over tid for deligarna inom kollekti-
vet, med en hojd l6pande beskattning men en sinkt beskattning vid
en kapitalvinst vid avyttring. Detta innebir ocksd en omférdelning
av skattebelastningen mellan olika deligare vid varje givet &r,
beroende pd om den enskilde deligaren mottar en utdelning eller
en kapitalvinst under det aktuella dret.

Vid berikningen av offentligfinansiell effekt antas att andelen av
utdelningarna och kapitalvinsterna som ir skattepliktiga ir ofér-
indrade jimfort med 2010-2012 &rs andelar. Nivin pd utdelning
och kapitalvinst varierar dock kraftigt mellan de tre &r for vilka data
finns, och bida minskar trendmissigt under perioden. Aven fastig-
hetspriserna, mitt som utvecklingen i fastighetsprisindex pi &rs-
basis, varierar kraftigt under perioden. Detta medfér att framskriv-
ningen till 2015 &rs priser och volymer blir osiker. Tvd olika mo-
deller for framskrivning har provats: en linjir framskrivning av
trenden 1 utdelningar respektive kapitalvinster under 2010-2012,
samt framskrivningar med utvecklingen 1 fastighetsprisindex. For
framskrivning med utvecklingen i fastighetsindex anvinds dels
2012 &rs virden pd kapitalvinster som utgdngspunkt, dels medel-
virdet for perioden 2010-2012. Dessa virden skrivs sedan fram
med medelvirdet av férindringen i fastighetsprisindex pd arsbasis
under 2010-2012.

Enligt dessa berikningar blir de varaktiga konsekvenserna av
forslaget om slopade littnadsregler och sinkt skattesats pd
utdelning och kapitalvinst en 6kning av skatteintikterna frin
utdelningar med cirka 21 miljoner kronor och en minskning av
skatteintikterna frén kapitalvinster med cirka 19 miljoner kronor.
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Nettoeffekten av dessa tvd effekter blir en varaktig skattehdjning
med cirka 2 miljoner kronor, 1 2015 irs priser.

Kommitténs foérslag att littnadsreglerna inte ska forlingas
innebir att dagens regler, enligt vilka littnadsreglerna frin och med
ar 2016 inte lingre ska tillimpas utan att deligarna 1 stillet ska be-
skattas med 25 procent, ska kvarstd oférindrade. Forslaget innebir
dirfor ingen foérindring jimfért med gillande regler och har dirfor
ingen offentligfinansiell effekt. Berikningen visar endast att litt-
nadsreglerna (i kombination med 30 procent beskattning) ger
deligare 1 odkta bostadsforetag en skattesinkning med 2 miljoner
kronor varaktigt jimfért med de skatteregler som kommer att gilla
frdn och med 2016.

Kommitténs forslag innebir ocksi att fastighetsavgiften for
bostider i odkta bostadsforetag avskaffas. Uppgifter saknas dock
om oikta bostadsféretags fastighetsinnehav. Baserat pd antalet
deklarationer kan dock antalet ligenheter som mest uppgd till cirka
5000. I avsnitt 5.8 framgdr att fastighetsavgiften ar 2015 i medeltal
beriknas uppgd till 1065 kronor per ligenhet i hyreshusenheter.
Om bostiderna som igs av odkta bostadsféretag antas vara rep-
resentativa for bostider i hyreshusenheter 1 allminhet ir detta den
genomsnittliga avgiftssinkningen per ligenhet i odkta bostads-
foretag. Skattesinkningen skulle 1 detta fall uppgd till 5,3 miljoner
kronor (1065%5000) &r 2015. Bostiderna i oikta bostadsforetag
kan dock antas ha hogre taxeringsvirden in en genomsnittlig
bostad 1 en hyreshusenhet, och dirfér 1 hogre utstrickning betala
maxavgiften per ligenhet. Det kan inte heller uteslutas att odkta
bostadsforetag dger smahus, vilka belastas med en hogre fastighets-
avgift. Samtidigt innehdller Skatteverkets material flera deklaratio-
ner f6r en och samma bostad 1 det fall bostaden har flera igare,
varfér det totala antalet ligenheter understiger 5000. Dessa
effekter pdverkar kostnaden 1 olika riktningar, men vilken effekt
som dominerar dr svirt att avgdra. I brist pd underlag antas att
effekterna ta ut varandra. Den offentligfinansiella kostnaden fér att
avskaffa fastighetsavgiften beriknas dirmed wll 5,3 miljoner
kronor.

I forslaget tillimpas nuvarande dvergdngsregel fram till och med
utgdngen av 2015, och kvarvarande sparat littnadsutrymme fir
utnyttjas fram till &r 2020. Detta innebir att endast avskaffandet av
fastighetsavgiften fir effekt 8r 2015, med ett beriknat skattebortfall
pd 5,3 miljoner kronor. Frn 3r 2016 och framit fir inget nytt
littnadsbelopp beriknas, men kvarvarande sparat littnadsutrymme

121



Oakta bostadsforetag SOU 2014:1

far fortfarande anvindas. Skatteverkets uppgifter visar att sparat ut-
rymme uppgir till cirka 50 miljoner kronor &rligen och utgér unge-
fir hilften av ett &rs utnyttjade littnadsbelopp. Totalbeloppet kan
dock antas vara hogre dd ménga deklarationer saknar uppgift om
sparat littnadsutrymme. Utnyttjat littnadsutrymmet har uppgatt
till cirka 75-100 miljoner kronor 4rligen under perioden 2010-2012
(skillnaden mellan totala kapitalinkomster och skattepliktiga
kapitalinkomster i tabell 6.1). Vid berikningen av offentligfinansiell
effekt for dren 2016-2020 beaktas att sparat littnadsutrymme, i den
mén det ricker, anvinds for att sinka skatten pd den del av utdel-
ningen som tidigare blev skattefri. Vid oférindrade volymer skulle
sparat littnadsutrymme utgora drygt hilften av utnyttjat littnads-
utrymme 4r 2016, och sedan minska allt eftersom utrymmet
anvinds. Overgingsbestimmelsen kommer dirmed att dimpa
effekterna av forslagen under &ren efter inforandedret. Bestimmel-
sens offentligfinansiella effekt beriknas till -7,2 miljoner ar 2016
och tll -1,6 miljoner kronor ar 2017, 1 2015 &rs priser. Frin och
med 4r 2018 beriknas si lite sparat littnadsutrymmet kvarstd att
overgingsbestimmelsen inte lingre paverkar de offentliga
finanserna.

P3 lingre sikt, di sparat littnadsutrymmet inte lingre fir
anvindas, beriknas kostnaden for forslaget om slopade littnads-
regler, sinkt skattesats och slopad fastighetsavgift for bostider, till
-5,3 miljoner kronor. Forslaget innebir en varaktig skattesinkning
for kollektivet deligare med detta belopp, 1 2015 &rs priser.
Forslagen innebir sammantaget en varaktig skattesinkning med 3,3
miljoner kronor (5,3-2,0) 1 2015 &rs priser for kollektivet deligare i
oikta bostadsforetag.

6.8.2  Effekter pa inkomstfordelningen

Cirka 5 000 individer ir deligare 1 ett odkta bostadsforetag. Regel-
férindringarna paverkar drligen cirka 3 300-3 700 av dessa, vilka tar
emot utdelning eller kapitalvinster och medfér en omférdelning av
skattebelastningen inom detta kollektiv. Omférdelningen sker
bide mellan deligare och for varje deligare 6ver tid, dir skatten
héjs under innehavstiden och sinks pd en eventuell kapitalvinst.
Under ett enskilt &r uppkommer dven omférdelningar inom kollek-
tivet, beroende pd om deligaren tar emot utdelning eller siljer sin
andel 1 foretaget med vinst under det aktuella dret. Sammantaget ir
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effekten 1 det nirmaste neutral och férindringen bedéms dirfor
inte ha nigra effekter pid inkomstfordelningen totalt sett 1
samhillet.

D3 littnadsreglerna ersitts med sinkt skattesats uppkommer
dock omfordelningar av skattebelastningen inom deligarkollekti-
vet. For att berikna effekter pd individnivd har avidentifierade
individuppgifter ur deklarationer inhimtats frdn SCB och Skatte-
verket. Dessa uppgifter visar att cirka 25 procent av deligarna
beskattades f6r ndgon del av en utdelning eller kapitalvinst arligen
dren 2010-2012, medan cirka 75 procent av deligarna antingen inte
mottog utdelning eller kapitalvinst eller inte beskattades for nigon
del av kapitalinkomsten genom tillimpning av littnadsreglerna.
Cirka 10 procent av deligarna betalade skatt pd en utdelningsin-
komst &r 2012, medan cirka 15 procent av deligarna betalade skatt
pd en kapitalvinst. Delidgare som har héga omkostnadsbelopp och
hég utdelning forlorar mest pd ett slopande av littnadsreglerna.
Deligare med l3ga omkostnadsbelopp (t.ex. pd grund av l3ng inne-
havstid) erhiller dock mindre skattesinkningar genom littnadsreg-
lerna och fér dessa innebir forslaget dirfor mindre férindringar av
nivén pd skatten.

Figur 6.1 visar férindringen av beskattningen av utdelning, dvs.
beskattningen av bostadsférm&n och annan utdelning férdelad
mellan deligarna som limnat in en deklaration fér innehav av en
oikta bostadsritt &r 2012.” Figuren visar skillnaden i skattebetal-
ningar pd individnivd enligt dagens regler, di en del av utdelningen
ir skattefri och en del beskattas till 30 procent, med de regler som
kommer att gilla frén och med 2016, d& hela utdelningen beskattas
till 25 procent. Uppgifterna visar att cirka 70 procent av deligarna
drligen skulle f8 en hojd beskattning genom férindringen, medan
cirka 3 procent av deligarna skulle fi sinkt skatt. For de cirka
25 procent av deligarna som inte mottog utdelning &r 2012 medfér
férindringen ingen skillnad i beskattning.

Beriknat utifrn uppgifterna f6r 2012 uppgdr férindringen i
skattebelastning 1 median till cirka 2 750 kronor per deligare och
dr. Bland de deligare for vilka férslaget innebir en skattehdjning
héjs skatten 1 median med 4 920 kronor per ir. Detta motsvarar en

* For okad lisbarhet exkluderas de hégsta och ligsta 0,5 procenten av data ur figuren. Av de
24 hogsta virdena, som exkluderats, ligger 20 virden 1 intervallet 20 000—40 000 kr. Reste-
rande fyra virden ligger i intervallet 45 000-96 000. Samtliga dessa virden avser utdelningar
som 1 dagsliget 1 sin helhet blir skattefria genom littnadsreglerna.
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héjd ménadskostnad for boendet med cirka 410 kronor per del-
dgare. Figuren visar ocksd att for cirka 99 procent av deligarna i
odkta bostadsféretag uppgar skattehdjningen pd utdelning till som
mest cirka 20000 kronor om &ret. En skattehdjning pd 20 000
kronor om 4ret motsvarar en héjd minadskostnad fér boendet med
cirka 1700 kronor. Utdver dessa effekter foreslds skatten ocksd
sinkas med ett belopp motsvarande fastighetsavgiften fér varje
ligenhet, vilken 1 avsnitt 5.10.1 beriknats till 1 medeltal 1065
kronor &r 2014. Effekten av detta kan dock inte fordelas pd
individnivd di uppgifter om antalet deligare per ligenhet samt
beloppet for fastighetsavgiften per ligenhet saknas.

Figur 6.1 Fordelning over férdndrad beskattning av utdelning, 2012 ars
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Figur 6.2 visar forindringen i skattebelastningen uppdelat pd utdel-
ningar och kapitalvinster och férdelat pd individniv. Berikningen
av forindrad beskattning av utdelning gors pd samma sitt som i
figur 6.1. For kapitalvinsterna saknas dock 1 vissa fall uppgift om
utnyttjat sparat littnadsbelopp. Jimforelsen gors dirfor mellan
beskattning av hela kapitalvinsten till 30 procent och beskattning
av hela vinsten till 25 procent. Detta dverskattar skattevinsten for
deligarna som har kapitalvinster. P4 aggregerad niva visar data dock
att endast omkring en procent av kapitalvinsterna ir skattefria, var-
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for overskattningen av skattesinkningen bér vara av mindre be-
tydelse. Overskattningen kan dock vara betydande fér enstaka indi-
vider. P4 individnivd uppgdr skattesinkningarna pa kapitalvinster
till stora belopp sedda 1 relation till skattehdjningarna pd utdelnin-

gar pd individniva.

Figur 6.2. Fordelning 6ver forandrad beskattning av utdelning och
kapitalvinst, 2012 ars priser
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Regelforindringen innebir dirmed en omférdelning av skatte-
belastningen 6ver en genomsnittlig innehavstid. Skatten héjs pi
utdelning men sinks pd en kapitalvinst. Eftersom boendekostnaden
under innehavstiden hojs kan det antas att dven priserna pd de
aktuella deligarritterna kommer att paverkas, i den min osiker-
heten gillande framtida skatteregler inte redan kapitaliserats i
priserna pd de aktuella deligarritterna. Prisférindringen blir storst
1 absoluta tal i de fastigheter som har de hogsta littnadsbeloppen
och de hégsta utdelningarna, dvs. i den grupp dir skattehdjningen
blir storst. Effekterna forstirker dirmed varandra, men dimpas
genom forslaget om att sparat littnadsbelopp fir nyttjas till och

med utgdngen av dr 2020.
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6.8.3  Samhallsekonomiska konsekvenser och effekter pa
konkurrensen mellan foretag

Slopade littnadsregler och sinkt skattesats pd utdelning och
kapitalvinst har inga direkta effekter pd féretagens beskattning utan
pdverkar endast hur utdelningar och kapitalvinster beskattas hos
deligarna 1 odkta bostadsforetag. Fastighetsavgiften betalas for-
mellt sett av det odkta bostadsforetaget, men betalas indirekt av
deligarna eftersom foretagets kostnader och ekonomi 1 &vrigt
paverkar vilken utdelning som kan limnas till deligarna. Beskatt-
ningen av deligarna har dirfér indirekt betydelse fér konkurrens-
forhdllandena mellan olika fastighetsigare. I det fall en foretags-
form kan erbjuda en ligre skatt pd utdelning kan detta snedvrida
kapitalallokeringen mellan féretag och dirmed komma att gynna en
viss foretagsform.

Att littnadsreglerna ersitts med sinkt skattesats pd utdelningar
och kapitalvinster innebir frimst en omfordelning av skatte-
belastningen ver tid inom kollektivet deligare 1 oikta bostadsfore-
tag. Forindringen innebir att utdelning och kapitalvinst 1 odkta bo-
stadsforetag beskattas pd samma sitt som andra onoterade innehav,
vilket innebir att beskattningen av niringsverksamheten hos olika
fastighetsidgare blir neutral. I kombination med den avskaffade
fastighetsavgiften f6r bostider som upplits med bostadsritt berik-
nas dock forslagen gillande oikta bostadsforetag leda till en sinkt
beskattning av deligare i féretagen med cirka 3 miljoner kronor
jimfort med dagens regler. Detta dr en konsekvens av att det inte
varit méjligt att kalibrera forslagen s& att nivin pd beskattningen
blir exakt densamma som tidigare. Detta innebir att oikta
bostadsféretag kommer att ha en begrinsad skatteférdel framfér
andra fastighetsigare genom férslaget.

Administrativa kostnader

Forslaget om att ersitta littnadsreglerna med sinkt skattesats pd
utdelningar och kapitalvinster pdverkar inte de oikta bostads-
foretagens beskattning utan endast hur inkomster frdn innehav av
andelar i oikta bostadsféretag beskattas hos deligarna.® Forslaget

¢Bade fysiska och juridiska personer kan dga andelar i oikta bostadsféretag, men endast
fysiska personer fér tillimpa littnadsreglerna vid beskattning av utdelning och kapitalvinst pa
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pdverkar dirfor inte foretagens administrativa kostnader. Dock
forenklas deklarationen for deligarna i de oikta bostadsforetagen
genom regelforindringen.

Forslaget om slopad kommunal fastighetsavgift innebir att
odkta bostadsforetag inte lingre behover kontrollera att underlaget
for fastighetsavgiften ir korrekt, vilket innebir en marginell
regelforenkling for foretagen. Forslaget pdverkar inte forfarandet
vid faststillandet av taxeringsvirden, och innebir dirfér ingen
forindring av foretagens regelborda i detta avseende.

6.8.4  Ovriga konsekvenser

Forslaget bedoms inte ha nigon betydelse f6r brottslighet eller det
brottstérebyggande arbetet, sysselsittning eller offentlig service i
olika delar av landet. Férslaget bedéms inte heller piverka jim-
stilldheten mellan kvinnor och min eller ha nigra effekter som pi-
verkar mojligheterna att nd de integrationspolitiska mélen.

6.8.5 Effekter for Skatteverket och de allmdnna
forvaltningsdomstolarna

Skatteverket har beriknat sina kostnader for forslaget om
forindrad beskattning av deligare i oidkta bostadsforetag till
420000 kronor, varav forindringar i verkets IT-system avser
370000 kronor. Ovriga kostnader avser informations- och
utbildningsinsatser samt omarbetning av blankett, broschyrer och
Skatteverkets webbplats. Av de 420 000 kronorna avser 220 000
kronor initiala kostnader och 200 000 kronor kostnader &r 2020 pd
grund av att den foreslagna 6vergingsbestimmelsen loper ut.
Skatteverket har vidare uppskattat att forslaget om slopade
littnadsreglerna innebir inbesparingar med 120 000 kronor per &r.
Av redan gillande lagstiftning foljer att littnadsreglerna upphér att
gilla den 1januari 2016 f6r andelar i oikta bostadsforetag och
skattesatsen sinks frdn 30 till 25 procent. Av Skatteverkets
kostnader och inbesparingar ir det siledes bara kostnaden som
avser upphdrandet av 6vergingsregeln (200 000 kronor &r 2020, i

andelen. Beskattningen av juridiska personer som iger andelar i oikta bostadsféretag
paverkas dirfor inte av forslaget.
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2015 &rs priser) som féranleds av lagindringar som foreslagits av
kommittén.

Littnadsreglerna ir relative komplicerade och kan antas ha gett
upphov till domstolsprocesser om tillimpningen av dessa regler.
Antalet dgare av andelar i odkta bostadsféretag ir dock relativt {3,
varfor dven antalet sddana processer lir ha varit 3. Slopandet av
littnadsreglerna, som foljer av redan gillande lagstiftning, kan
dirfor innebira en viss minskad arbetsbelastning fér de allminna
forvaltningsdomstolarna. Aven fastighetsavgiften for byggnader
som igs av oidkta bostadsféretag kan antas ha gett upphov
domstolsprocesser, dven om de sannolikt har varit f8. Kommitténs
forslag om slopad fastighetsavgift bedoms dirfor innebira en viss
minskad arbetsbelastning for de allminna férvaltningsdomstolarna.
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/ Kooperativa hyresrattstéreningar

7.1 Gallande ratt
Allmént

En kooperativ hyresrittsforening ir enligt 1kap. 3§ lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt, férkortad KHL, en ekonomisk
forening som har till indamal att till sina medlemmar upplita
bostadsligenheter med hyresritt. Antal bostadsligenheter som
féreningen uppldter ska vara minst tre. Enligt 1 kap. 4 § KHL giller
att en upplitelse med kooperativ hyresritt kan avse en bostads-
ligenhet i ett hus som féreningen dger (igarmodellen) eller en bo-
stadsligenhet som foéreningen hyr av husets dgare (hyresmodellen).
Hyresmodellen innebir att foreningen ”blockhyr” ett antal ligen-
heter av en fastighetsigare, antingen ett helt hus eller nigra av
ligenheterna i huset.

Lopande beskattning

Det finns inga regler 1 inkomstskattelagen (1999:1229), férkortad
IL, som uttryckligen tar sikte pd kooperativa hyresrittsféreningar.
En kooperativ hyresrittsforening som dger den fastighet dir hyres-
ligenheter uppldts omfattas av definitionen av privatbostadsféretag
12 kap. 17 § IL. Dir stadgas att med privatbostadsféretag avses en
svensk ekonomisk foérening eller ett svenskt aktiebolag vars verk-
samhet till klart 6vervigande del bestir i att &t sina medlemmar
eller deligare tillhandahdlla bostider i byggnader som igs av
foreningen eller bolaget.

Kooperativa hyresrittsforeningar som iger de byggnader dir
ligenheter uppléts ir sdledes privatbostadsforetag enligt 2 kap. 17 §
IL. Detta innebir att en sddan forening omfattas av de sirskilda
inkomstskatteregler som finns 1 39 kap. 25-27§§ IL. Tidigare
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gillde for bostadsrittsforeningar och kooperativa hyresrittsfore-
ningar som var privatbostadsforetag att fastighetsinkomsten enligt
39 kap. 25 § IL schablonbeskattades inom ramen fér inkomstslaget
niringsverksamhet. Schablonbeskattningen innebar att féreningen
som inkomst inte skulle ta upp de verkliga inkomsterna utan endast
3 procent av taxeringsvirdet och erhillna statliga rintebidrag. Av-
drag fick bara géras for rinta, dterbetalning av statliga rintebidrag
och tomtrittsavgild. Ett eventuellt underskott kunde sparas och
vid en framtida férsiljning av fastigheten kunde det ackumulerade
underskottet kvittas mot en eventuell kapitalvinst.

Enligt 39 kap. 25 § IL giller frin och med 2008 irs taxering att
ett privatbostadsforetag inte ska ta upp inkomster och inte dra av
utgifter som ir hinférliga till fastigheten. Andringen motiverades
av att den forvintade héjningen av hyreshusens taxeringsvirden
skulle sl3 forhallandevis hirt mot bostadsrittsféreningarna efter-
som bdde deras inkomstbeskattning och den davarande statliga
fastighetsskatten baserades pd taxeringsvirdena, se budgetproposi-
tionen fér 2007 (prop. 2006/07:1, Forslag till statsbudget, finans-
plan m.m., avsnitt 5.4.1.4). En effekt av de nya reglerna ir att
mojligheten att kvitta ett ackumulerat underskott mot en eventuell
kapitalvinst helt bortfaller.

Inkomstskattereglerna innebir alltsd att en kooperativ hyres-
rittsforening som idger sin fastighet inte ska beskattas fér hyror
och andra inkomster som ir hinférliga till fastigheten. A andra
sidan fir féreningen inte dra av rintor och andra fastighetsan-
knutna utgifter.

Definitionen av ett privatbostadsforetag 1 2 kap. 17 § IL innebir
att om foreningens verksamhet inte “till klart &vervigande del
bestdr 1 att it sina medlemmar tillhandah8lla bostider” ska den
kooperativa hyresrittsforeningen beskattas konventionellt. S3 kan
t.ex. vara fallet om féreningen upplater ett for stort antal ligenheter
till kontor. En kooperativ hyresrittsférening som uppliter ligen-
heter som féreningen hyr av fastighetsigaren genom s.k. blockfor-
hyrning (hyresmodellen), omfattas inte av regelverket for privat-
bostadsforetag eftersom foreningen inte uppfyller kravet pd att dga
det hus dir ligenheterna upplts. Dessa foéreningar beskattas alltid
konventionellt som niringsidkare. Kooperativa hyresrittsférenin-
gar beskattas alltsd konventionellt 1 tvd fall: kooperativa hyresritts-
féreningar som iger sina hus men som inte uppfyller villkoren fér
att vara privatbostadsféretag och foreningar som sjilva hyr de
ligenheter som de direfter uppliter med hyresritt.
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Stimpelskatt

Reglerna om stimpelskatt finns i1 lagen (1984:404) om stimpelskatt
vid inskrivningsmyndigheter, foérkortad SL. Enligt 1§ SL ska
stimpelskatt betalas till staten for bl.a. forvirv av fast egendom och
tomtritt. Skattepliktiga férvirv dr enligt 4 § SL kop, byte och vissa
andra forvirvsslag. Av 8 § SL framgdr att skattesatsen for fysiska
personer uppgdr till 1,5 procent samt att huvudregeln for juridiska
personer ir 4,25 procent. Skatten beriknas enligt 9 § SL pa den for-
virvade egendomens taxeringsvirde eller, om det ir hogre, kope-
skillingen. I litteraturen talas ofta om “enkel” och ”dubbel stimpel-
skatt” eftersom skattesatserna frin borjan var 1,5 respektive 3 pro-
cent.

Av 8 § SL framgdr ocks3 att vissa juridiska personer ir undan-
tagna frén den hogre skattesatsen. Ett sidant undantag giller enligt
8 § andra stycket 1 SL for det fallet att forvirvaren “skulle varit
befriad frin givoskatt enligt 3 eller 38§ den upphivda lagen
(1941:416) om arvsskatt och givoskatt om egendomen hade er-
hillits som giva”. Ett annat undantag, enligt andra stycket 2 1 det
angivna lagrummet, giller om férvirvaren dr en bostadsritts-
forening. Med bostadsrittsférening avses en sddan férening som
avses 1 bostadsrittslagen (1991:614), férkortad BrL. Bostadsaktie-
bolag och bostadsféreningar betalar stimpelskatt enligt den hogre
skattesatsen. Sdana bolag och féreningar kan inte bildas lingre
men de som existerade nir bostadsrittslagen infoérdes 1991 fir
finnas kvar (1 kap. 4 § BrL och punkten 4 i dvergingsbestimmel-
serna till BrL).

Detta innebir att en bostadsrittsférening vid forvirv av fast
egendom eller tomtritt betalar stimpelskatt med skattesatsen
1,5 procent medan en kooperativ hyresrittsférening som gér mot-
svarande forvirv betalar skatt enligt skattesatsen 4,25 procent.

Bakgrunden till att bostadsrittsféreningar i stimpelskattehinse-
ende behandlas annorlunda 4n andra juridiska personer, t.ex. aktie-
bolag, framgir av Kungl. Maj:ts proposition nr 75 dr 1964 vilken
foregick 1964 irs stimpelskattelag (1964:308). I den nimnda pro-
positionen, s. 122-125, utgick departementschefen frin betinkan-
det Stimpel- och expeditionsavgifter (SOU 1961:37), dir det bl.a.
foreslagits att stiftelser och andra allminnyttiga sammanslutningar
skulle betala den ligre skattesatsen. Resonemanget ledde fram till
att ocksd bostadsrittsforeningar skulle omfattas av den ligre
skattesatsen. Departementschefen konstaterade att det kommunala
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bostadsbyggandet i regel skedde genom sirskilt bildade kommuna-
la bolag eller stiftelser. Allminnyttiga bostadsforetag i stiftelseform
fick, enligt departementschefen, inrymmas 1 den frihet frdn givo-
skatt som skulle gilla ifriga om stiftelser avsedda att frimja allmin-
nyttiga indamdl och allts ocksd omfattas av den ligre stimpel-
skattesatsen. Departementschefen fann att allminnyttiga bostads-
foretag borde behandlas lika oavsett om de upptridde som bolag,
foreningar eller stiftelser. Han anférde foljande (s. 123):

P3 grund av vad jag silunda anfért och med hinsyn tll féretagens
allminnyttiga beskaffenhet foéresldr jag att sidan forvirvare av
fastighet, som bostadsstyrelsen eller linsbostadsnimnd erkint sisom
allminnyttigt bostadsféretag, uttryckligen undantas frin foreskriften
om dubbel stimpelskatt.

Nir departementschefen direfter foreslog att ocksd bostadsritts-
foreningar skulle omfattas av den ligre skattesatsen motiverades
det av att ”i stort sett torde samma férhdllanden som nyss redo-
visats 1 friga om de allminnyttiga bostadsféretagen ocksd gilla for
bostadsrittsféreningarna”.

7.2 Kommitténs uppdrag

Kommittén ska enligt direktiven analysera om det finns sakliga skl
for att skattemissigt behandla kooperativa hyresrittstoreningar
enligt dgar- respektive hyresmodell pd olika sitt och annars foresld
limpliga indringar av tillimpliga skatteregler.

Bostadsrittsféreningar som forvirvar fast egendom eller tomt-
ritt betalar stimpelskatt med en skattesats om 1,5 procent medan
kooperativa hyresrittsforeningar betalar utifrin skattesatsen
4,25 procent. Enligt direktiven ska kommittén analysera om skilen
for att bostadsrittsféreningar betalar den ligre stimpelskattesatsen
dven ir relevanta 1 férhdllande till kooperativa hyresrittsféreningar.
Mot denna bakgrund ska kommittén bedéma om ocksd koopera-
tiva hyresrittsforeningar ska omfattas av den ligre skattesatsen och
1 s fall limna férslag med denna innebord.
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7.3 Foreningar enligt hyresmodellen jamstalls i
inkomstskattelagen med foreningar enligt
agarmodellen

Kommitténs forslag: Kooperativa hyresrittsféreningar enligt
hyresmodellen jimstills i inkomstskattelagen med sddana for-
eningar enligt dgarmodellen. Detta uppnds genom att definitio-
nen i inkomstskattelagen av privatbostadsforetag utstricks till
att dven omfatta svenska kooperativa hyresrittsforeningar enligt
hyresmodellen, vars verksamhet till klart évervigande del bestdr
1 att it sina medlemmar med hyresritt upplita bostadsligen-
heter.

Gillande ritt innebir att bostadsrittsféreningar (och bostads-
foreningar och bostadsaktiebolag) som inte uppfyller villkoren 1i
2 kap. 17 § IL f6r att riknas som privatbostadsféretag (oikta bo-
stadsforetag) eller kooperatlva hyresrittsféreningar enligt dgar-
modellen som heller inte uppfyller dessa villkor samt kooperativa
hyresrittsféreningar som sjilva hyr de ligenheter de hyr ut (hyres-
modellen) blir konventionellt beskattade som niringsidkare.

For bostadsrittsforeningar och de kooperativa hyresritts-
foreningar som dger de hus dir ligenheter upplits och som upp-
fyller villkoren 1 2 kap. 17 § IL for att riknas som privatbostads-
foretag giller sirskilda skatteregler. Bland annat ska de enligt vad
som redovisats ovan alltsedan 2008 4rs taxering inte ta upp nigra
fastighetsanknutna inkomster men fir heller inte gora avdrag for
ndgra utgifter av motsvarande slag. De inkomster som p& grund av
denna reglering blir obeskattade torde i férsta hand vara hyror och
andra avgifter. De utgifter for vilka avdrag inte medges torde vara
virdeminskning pid byggnader, driftskostnader, fastighetsskotsel,
styrelsearvoden, reparationer och fastighetsavgift.

Kommittén har nu att ta stillning till frigan om iven
kooperativa hyresrittsféreningar som hyr de ligenheter som hyrs
ut bor omfattas av den beskattning som giller fér privatbostads-
foretag. En sddan ordning skulle bla. innebira att en kooperativ
hyresrittsférening som hyr de ligenheter som sedan hyrs ut till
féreningens medlemmar, och som uppfyller vissa villkor, inte skulle
behéva ta upp nigra inkomster frén verksamheten till beskattning
men § andra sidan inte heller fir gora avdrag for utgifter hinforliga
till verksamheten.
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Nir det giller bostadsrittsforeningar och de kooperativa hyres-
rittsféreningar som iger sina byggnader ir de privatbostadsforetag
enligt 2 kap. 17 § IL om verksamheten i sddana féreningar till dver-
vigande del bestir av att it sina medlemmar tillhandahilla bostider
1 byggnader som igs av féreningen, s.k. kvalificerad verksambhet.
Kommittén finner att det inte finns ndgot sakligt skil att en
kooperativ hyresrittsforening som hyr de aktuella ligenheterna ska
behandlas pd annat sitt in en bostadsrittsférening eller en
kooperativ hyresrittsforening enligt dgarmodellen med kvalificerad
verksamhet, under férutsittning att foreningens verksamhet kan
betecknas som kvalificerad.

Forslaget innebir alltsd att sddana kooperativa hyresrittsfore-
ningar vars verksamhet till klart 6vervigande del bestdr 1 att 3t sina
medlemmar upplita minst tre bostadsligenheter som féreningen
hyr av fastighetens dgare ska kunna utgora ett privatbostadsforetag.
Foreningar som inte uppfyller detta krav ska siledes dven i fort-
sittningen beskattas konventionellt.

I ullimpliga delar bor alltsd bestimmelserna 1 IL om privat-
bostadsforetag dven tillimpas pd kooperativa hyresrittsféreningar
enligt hyresmodellen som till klart &vervigande del har kvalificerad
verksamhet. Detta innebir bl.a. att utdelning pa en andel 1 en sidan
forening beskattas med 30 procent i stillet fér som 1 dag med
25 procent (42 kap. 15a§ IL) men att en utdelning i form av
bostadsférmin it medlemmarna 1 féreningen inte ska tas upp
(42 kap. 28§ IL). Se nista avsnitt angiende skattebefrielse-
bestimmelserna for privatbostadsforetag 1 39 kap. 25-27 §§ IL.

Ett exempel pd en bestimmelse som ror privatbostadsforetag
som inte blir tillimplig p& kooperativa hyresrittsforeningar enligt
hyresmodellen som, med kommitténs forslag, utgdr sddana foretag
ir 2 kap. 18 § IL. Med privatbostadsritt avses enligt angivet lagrum
en andel 1 ett privatbostadsféretag, om den till andelen knutna
bostaden ir en privatbostad. Lagstiftningen om kooperativa hyres-
ritter omfattar bara féreningar dir det saknas en fast koppling
mellan andelsritten och nyttjanderitten, se propositionen
Kooperativ hyresritt (prop. 2001/02:62, s. 45 f.). Eftersom det
saknas koppling mellan andelsritten och nyttjanderitten kan en
bostad 1 en kooperativ hyresrittsférening som dr ett privat-
bostadsforetag siledes inte vara en privatbostadsritt. Detta innebir
1 sin tur att bestimmelser som rér privatbostadsritter inte ir
tillimpliga pd andelar 1 en kooperativ hyresrittsforening.
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En bostad 1 en kooperativ hyresrittsférening kan inte heller
ligga till grund for en tillimpning av reglerna om uppskov med
beskattningen av kapitalvinst vid avyttring av en privatbostads-
fastighet eller en privatbostadsritt enligt 47 kap. IL. P4 samma sitt
som giller for andra hyresritter fir en kooperativ hyresritt inte
overldtas mot ersittning (12 kap. 65 § jordabalken). Detta innebir
att uppskov vid beskattningen av en kapitalvinst vid avyttring av en
privatbostad inte kan komma i friga om ersittningsbostaden utgors
av en kooperativ hyresritt. Av 47 kap. 7 § IL framgdr nimligen
indirekt att det krivs att ersittningsbostaden férvirvas mot ersitt-
ning fér att uppskov med beskattningen av kapitalvinsten vid av-
yttringen av ursprungsbostaden ska kunna bli aktuell. Skatteverket
har i sitt stillningstagande den 22 april 2005, Kooperativ hyresritt
som ersittningsbostad (dnr 130 218477-05/111), kommit fram till
samma slutsats.

Lagforslag

Forslaget foranleder en dndring 1 2 kap. 17 § IL.

7.4 Inkomster och utgifter
hanforliga till uthyrningsverksamheten
ska inte tas upp eller dras av

Kommitténs forslag: Kooperativa hyresrittsféreningar enligt
hyresmodellen som ir privatbostadsforetag ska inte ta upp
inkomster och inte dra av utgifter som dr hinférliga till uthyr-
ningsverksamheten.

I 39 kap. 25-278§§ IL finns bestimmelser om skattefrihet for
privatbostadsforetag. Sddana foretag ska enligt 39 kap. 25§ IL 1
frdga om en fastighet 1 Sverige, utéver vad som sigs 1 26 och 27 §§,
inte ta upp inkomster och inte dra av utgifter som ir hinférliga till
fastigheten. Samma regler bor gilla for kooperativa hyresritts-
féreningar enligt hyresmodellen eftersom kommittén anser att det
inte finns sakliga skil for att skattemissigt behandla dem pd annat
sitt in kooperativa hyresrittsféreningar enligt igarmodellen.

135



Kooperativa hyresrattsforeningar SOU 2014:1

Foéreningar enligt hyresmodellen dger dock inte byggnaden 1
vilken foreningen uppliter bostider. Nimnda bestimmelser kan
dirfor inte tillimpas pd sidana foreningar dven om de utgédr
privatbostadsforetag. I stillet for att knyta skattefriheten till en
fastighet bor 1 dessa fall skattefriheten omfatta inkomster och
utgifter som dr “uthyrningsanknutna”. Hirmed avses inkomster
och utgifter som ir hinforliga till foreningens uthyrningsverk-
samhet.

Syftet med forslaget dr att det skattefria omrddet for
kooperativa hyresrittsforeningar enligt hyresmodellen som upp-
fyller villkoren fér privatbostadsféretag ska vara detsamma som foér
hyresrittsféreningar enligt igarmodellen som uppfyller dessa
villkor. Om en viss inkomst eller utgift som en férening enligt
dgarmodellen har inte ska tas upp respektive inte dras av, ska inte
heller motsvarande inkomst eller utgift fér en forening enligt
hyresmodellen tas upp respektive dras av.

Typiska inkomster som ir hinférliga till en kooperativ hyres-
rittsférenings uthyrningsverksamhet ir den hyra som medlemmar-
na betalar till féreningen och medlemsavgifter. Typiska utgifter
som ir hinférliga till uthyrningsverksamheten ir den hyra férenin-
gen betalar till fastighetsigaren samt utgifter for underhdll av bo-
stadsligenheterna och den del av huset i 6vrigt som féreningen hyr.
Aven styrelsearvode och arvode till andra funktionirer i féreningen
ir normalt utgifter som ir hinforliga till uthyrningsverksamheten.

En kooperativ hyresrittsférenings huvudsakliga verksamhet
bestdr i att till sina medlemmar hyra ut bostadsligenheter. Det
finns dock inga hinder mot att féreningen dven bedriver viss annan
verksamhet, t.ex. uthyrning av lokaler i det hus som féreningen
dger eller hyr eller viss annan uthyrning till andra in medlemmar
(prop. 2001/02:62, s. 41 {f.). Uthyrning till andra in medlemmarna
ir en okvalificerad verksamhet som for hyresrittstoreningar enligt
dgarmodellen ir fastighetsanknuten och dirmed skattefri s8 linge
féreningen uppfyller villkoren f6r att vara ett privatbostadsforetag.
Eftersom det inte finns sakliga skil for att skattemissigt behandla
kooperativa hyresrittsféreningar enligt dgarmodellen respektive
enligt hyresmodellen pd olika sitt bor detsamma gilla dven f6r de
senare foreningarna. Uthyrning av bostadsligenheter till andra in
medlemmarna eller uthyrning av lokaler fir alltsd anses omfattas av
féreningens uthyrningsverksamhet, och bor dirmed omfattas av
skattefriheten under férutsitining att foreningen uppfyller villko-
ren for att vara ett privatbostadsféretag.
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Inkomster och utgifter som inte har ndgot med uthyrningsverk-
samheten att gora bor dven fortsittningsvis tas upp respektive dras
av 1 inkomstslaget niringsverksamhet. Exempelvis kan inkomster
och utgifter hinférliga till matservering, motionsanliggning eller
caté som féreningen bedriver vara av det slaget.

Det ir inte mojligt att uttdémmande ange vilka inkomster och
utgifter som kan anses hinforliga till uthyrningsverksamheten. I
sista hand fir detta avgoras i rittstillimpningen.

Lagforslag

Forslaget foranleder en dndring 1 39 kap. 1§ IL och att 39 kap.
27 a § IL infors.

7.5 Stampelskattesatsen for kooperativa
hyresrattsforeningar sanks

Kommitténs forslag: Skattesatsen for stimpelskatt vid forviry
av fast egendom och tomtritter av kooperativa hyresritts-
foreningar sinks frin 4,25 till 1,5 procent.

Nir det giller frigan om vilken stimpelskattesats som bor gilla for
kooperativa hyresrittstoreningar gér kommittén féljande bedém-
ningar. Inledningsvis kan konstateras att det ursprungliga motivet
for att bostadsrittsféreningar inte skulle betala dubbel stimpelskatt
synes ha varit att de bedrev en verksamhet av allminnyttig karaktir.
Det kan emellertid ifrigasittas om man i1 dag kan géra samma
bedémning. Med denna utgingspunkt bor slutsatsen snarare vara
att bostadsrittsforeningarna borde betala stimpelskatt pd samma
sitt som andra kommersiella fastighetsigare. En hojning av stim-
pelskatten f6r bostadsrittsforeningarna ligger emellertid inte inom
ramen f6r kommitténs uppdrag.

Det sagda innebir att det finns tv4 alternativ. Det ena ir att inte
foresld nigon dndring alls. Det andra ir att foresld en sinkning av
skatten for de kooperativa hyresrittsféreningarna. Kommittén
finner att en av direktiven given utgingspunkt fér 6vervigandena ir
att bostadsrittsforeningarna ska betala stimpelskatt enligt den
ligre skattesatsen. Eftersom det enligt kommittén inte finns nigot
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avgorande skil for att bostadsrittsféreningar och kooperativa
hyresrittsféreningar ska behandlas olika blir slutsatsen att ocksi de
kooperativa hyresrittsféreningarna ska betala stimpelskatt enligt
den ligre skattesatsen, 1,5 procent.

Lagforslag

Forslaget foranleder en dndring i 8 § lagen (1984:404) om stimpel-
skatt vid inskrivningsmyndigheter.

7.6 Forslagens forenlighet med EU:s regler om
statligt stod

Kommitténs bedémning: Forslagen att i inkomstskattelagen
jamstilla kooperativa hyresrittsféreningar enligt hyresmodellen
med foreningar enligt dgarmodellen och att sinka stimpel-
skattesatsen for kooperativa hyresrittsforeningar utgér inte
statligt stdd enligt EU:s regelverk.

Se avsnitt 5.8 for en beskrivning av EU-rittens bestimmelser om
statligt stod.

Statsstodsreglerna tar sikte pd stoditgirder som gynnar vissa
foretag eller viss produktion, dvs. stédet ska vara selektivt. For att
kunna bedéma om en 4tgird ir selektiv ska det undersékas om den,
inom ramen f6r en viss rittslig reglering, kan gynna vissa foretag
eller viss produktion 1 jimférelse med andra foretag som i faktiskt
och rittsligt hinseende befinner sig i en jimférbar situation, med
hinsyn till mélsittningen med rittsordningen.'

Kommitténs forslag innebir dels att kooperativa hyresrittsfore-
ningar enligt hyresmodellen i inkomstskattelagen jimstills med
foreningar enligt dgarmodellen, dels att stimpelskatten vid forviry
av fast egendom och tomtritter sinks f6r bdda typerna av koopera-
tiva hyresrittsforeningar frin 4,25 till 1,5 procent. Det forsta for-
slaget gynnar kooperativa hyresrittsforeningar enligt hyresmodel-
len framfor konventionellt beskattade féretag som hyr ut bostider

'EU-domstolens dom den 15 november 2011 i de férenade milen C-106/09 P och C-
107/09, Europeiska kommissionen och Konungariket Spanien mot Government of Gibraltar
och Férenade kungariket, punkt 75.
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medan det andra férslaget gynnar samtliga kooperativa hyresritts-
foreningar framfér féretag som hyr ut bostider och som betalar
stimpelskatt enligt den hogre skattesatsen. Det finns dirfor
anledning att ta stillning till frigan om férslagen ir selektiva.

Det finns skillnader mellan kooperativa hyresrittsféreningar
och konventionellt beskattade hyresvirdar. Kooperativa hyresritts-
féreningar dgs av medlemmarna, dvs. de som bor eller har fér avsike
att bo 1 féreningens bostider, och huvudsyftet med verksamheten
ir inte att generera vinst utan att tillhandah3lla bostider 4t medlem-
marna. Konventionellt beskattade féretag vars verksamhet bestir i
att uppldta hyresbostider bedriver & andra sidan affirsmissig
verksamhet. En jimforelse mellan kooperativa hyresrittsféreningar
och 6vriga hyresvirdar framstdr dirfér inte som i alla delar relevant.

Enligt kommitténs uppfattning limnar direktiven i praktiken
inte annat utrymme avseende beskattningen av kooperativa hyres-
rittsforeningar in att antingen limna de férslag som kommittén
har limnat eller att inte limna ngra férslag alls. Kommittén vidhal-
ler att de forslag som limnats dr rimliga och det bér dirfor provas
om de ir forenliga med EU:s regler om statligt stéd. Forslagen bor
siledes anmilas till kommissionen f6r granskning och godkinnan-
de. Det ir kommitténs uppfattning att férslagen kan komma att
godkinnas av kommissionen vid en sidan prévning.

7.7 Forslagen trader i kraft 2015

Kommitténs forslag: Forslagen om kooperativa hyresritts-
féreningar trider 1 kraft den 1 januari 2015.

Kommitténs forslag att 1 inkomstskattelagen jimstilla kooperativa
hyresrittsféreningar enligt hyresmodellen med kooperativa hyres-
rittsforeningar enligt dgarmodellen, att avskaffa skatteplikten for
de forra foreningarna fér inkomster hinférliga till uthyrnings-
verksamheten och att sinka stimpelskattesatsen f6r kooperativa
hyresrittsféreningar bor trida 1 kraft s snart det ir mojligt.
Kommittén bedémer att forslagen boér kunna trida i kraft den
1 januari 2015 och forsldr dirfor att s3 sker.
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7.8 Konsekvensanalys

Kommitténs forslag rérande kooperativa hyresrittsforeningar
bestr av tv delar. Den ena delen av forslaget innebir att koopera-
tiva hyresrittsforeningar enligt hyresmodellen i inkomstskattelagen
jaimstills med foreningar enligt dgarmodellen, vilka dr privat-
bostadsféretag. Detta innebir att kooperativa hyresrittstoreningar
enligt hyresmodellen vars verksamhet till klart 6vervigande del
bestdr av att med hyresritt upplita bostider &t medlemmarna inte
lingre ska ta upp inkomster och inte dra av utgifter som ir
hinforliga till uthyrningsverksamheten. Férindringen innebir att
samma skatteregler giller f6r foreningar enligt hyres- respektive
dgarmodellen. Den andra delen av forslaget innebir att den
stimpelskatt som kooperativa hyresrittsforeningar ska betala vid
forvirv av fast egendom och tomtritter sinks frdn 4,25 till
1,5 procent. Sinkningen motiveras av att privatbostadsforetag
betalar stimpelskatt enligt den ligre skattesatsen, och att
kommittén inte finner att det finns skil att behandla privatbostads-
foretag och kooperativa hyresrittsféreningar olika 1 detta
hinseende.

Det finns inga exakta uppgifter om antalet kooperativa hyres-
ritter eller statistik rérande féreningarna. Enligt SABO fanns ir
2012 cirka 45 féreningar enligt hyresmodellen som blockférhyr
totalt cirka 1560 bostider av de allminnyttiga bostadsforetagen.
SCB har endast uppgift om antalet ligenheter i kooperativa
hyresrittsféreningar enligt dgarmodellen, vilka uppgick tll cirka
7 840 stycken ar 2012. Foreningar enligt dgarmodellen riknas som
privatbostadsforetag i offentlig statistik medan féreningar enligt
hyresmodellen riknas som ”vanliga” ekonomiska féreningar. Ar
2012 fanns 67 kooperativa hyresrittsféreningar registrerade som
aktiva p allabolag.se.” Utdver dessa foreningar finns ocksd en
férening som ir registrerad som inaktiv. Féreningarna ir av bide
hyres- och dgarmodellen. T dagsliget finns det siledes uppskatt-
ningsvis drygt 9 400 kooperativa hyresritter som igs av cirka 68
foreningar.

2 www.allabolag.se sammanstiller foretagsinformation frén Bolagsverket, Skatteverket, SCB

och UC.
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7.8.1 Offentligfinansiella konsekvenser
Skattefribet for hyresrelaterade intikter

Kommitténs forslag innebir att kooperativa hyresrittsféreningar
enligt hyresmodellen skattebefrias for uthyrningsrelaterade intik-
ter och kostnader, under férutsittning att féreningens verksamhet
kan betecknas som kvalificerad. Verksamheten anses vara kvalifi-
cerad om den till klart 6vervigande del bestir i att tillhandahilla
bostider it medlemmarna 1 foreningen. Skattefriheten innebir att
inkomster inte beskattas, men att kostnader inte heller fir dras av.

Ett stickprov bland A&rsredovisningarna fér de kooperativa
hyresrittsféreningar som ir registrerade som aktiva pa allabolag.se
visar att de kooperativa hyresrittsforeningarna enligt hyresmodel-
len forefaller bedriva en verksamhet som bestdr i att tillhandah3lla
bostider &t medlemmarna i féreningen. Flertalet foreningar enligt
hyresmodellen torde dirfér komma att anses bedriva kvalificerad
verksamhet och dirfoér bli skattebefriade fér uthyrningsrelaterade
intikter och kostnader genom férslaget.

Huvuddelen av kostnaderna som berors av skattefriheten utgéors
av den hyra féreningen betalar till fastighetsigaren samt styrelse-
arvoden och kostnader fér administration i foreningen. Inkomster-
na som blir skattefria utgdrs av den hyra medlemmarna betalar till
foreningen. Av &rsredovisningarna framgir att de undersokta for-
eningarna inte bedriver verksamheten 1 vinstsyfte, utan tar ut en
hyra av medlemmarna som motsvarar foéreningens kostnader.
Dirmed beskattas féreningarna inte heller f6r vinster 1 ndgon storre
omfattning.

Skatteverkets uppgifter visar att 16 kooperativa hyresritts-
foreningar betalade skatt under taxeringsdret 2012, med ett sam-
manlagt belopp pa cirka 70 000 kronor.

Séinkt stimpelskattesats

Kommittén foresldr att stimpelskattesatsen for kooperativa hyres-
rittsféreningar sinks med 2,75 procentenheter, frdn dagens
4,25 procent till 1,5 procent. Detta innebir att skatteintikterna frin
stimpelskatten minskar.

Stimpelskatt betalas av den som foérvirvar en fastighet.
Kooperativa hyresrittsféreningar av hyresmodellen férvirvar inte
fastigheter och betalar dirfér inte stimpelskatt. Ar 2012 fanns
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totalt cirka 9400 ligenheter upplitna med kooperativ hyresritt.
Uppgift saknas dock rorande fordelningen av dessa mellan hyres-
respektive dgarmodellen. Cirka 80 procent av bostiderna dgdes av
Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB. Eftersom SKB
innehar en si stor andel av det totala bestindet kan det antas att
SKB ocks3 stdr for huvuddelen av den stimpelskatt som betalas av
kooperativa hyresrittsforeningar.

Av SKB:s drsredovisningar for 2010-2012 framgdr att
foreningens investeringar uppgdtt till 300-375 miljoner kronor
drligen under dren 2009-2011, varav huvuddelen avser investeringar
i fastigheter. Ar 2010 inférskaffade SKB mark for 54,3 miljoner
kronor, och &r 2011 fér 87,2 miljoner kronor. Ar 2012 inforskaffa-
des ingen mark. En sinkning av stimpelskatten med 2,75 pro-
centenheter skulle ha inneburit ligre skatt med 1,5 miljoner kronor
for forvirven &r 2010 och med 2,4 miljoner kronor &r 2011. Om det
antas att dvriga foéreningars forvirv av egendom fér vilken stimpel-
skatt betalas dr proportionell mot deras andel av det totala antalet
kooperativa hyresrittsbostider skulle SKB:s skattebetalningar
utgora cirka 80 procent av totalbeloppet. En sinkning av stimpel-
skatten skulle di ha inneburit totalt 1,8 miljoner kronor ligre
skattebetalningar frin kooperativa hyresrittsféreningar ar 2010 och
2,9 miljoner kronor ligre dr 2011. Berikningen &verskattar dock
effekten nigot eftersom foreningar enligt hyresmodellen inte
forvirvar fastigheter.

Beriknat utifrin medelvirdet av dessa tva virden och framskri-
vet med utvecklingen i konsumentprisindex (KPI) tll 2015 &rs
priser beriknas det sammanlagda skattebortfallet for samtliga
forslag som limnas gillande kooperativa hyresrittsféreningar till
2,42 miljoner kronor, varav 2,35 miljoner kronor avser sinkningen
av stimpelskatten.

7.8.2  Effekter for foretag

Som nimnts finns inga exakta uppgifter om antalet kooperativa
hyresritter eller statistik rorande foreningarna. I avsnitt 7.8
uppskattas antalet kooperativa hyresrittsféreningar av hyres- och
dgarmodellen till sammanlagt cirka 68 stycken 3r 2012, medan
antalet bostider 1 foreningarna uppskattas tll cirka 9400
ligenheter. Cirka 80 procent av dessa bostider dgdes av SKB.
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Kommitténs foérslag innebir dels att kooperativa hyresritts-
foreningar enligt hyresmodellen jimstills med féreningar enligt
dgarmodellen 1 inkomstskattelagen, dels att stimpelskatten vid
forvirv av fast egendom och tomtritter sinks frin 4,25 till
1,5 procent f6r bida typerna av foreningar.

Det forsta forslaget kan gynna kooperativa hyresrittsféreningar
enligt hyresmodellen framfér andra konventionellt beskattade
foretag som hyr ut bostider. Skattefriheten giller dock endast
under forutsittning att foreningens verksamhet ir kvalificerad,
vilket innebir att verksamheten till minst 60 procent ska bestd av
att uppldta bostider med hyresritt it foreningens medlemmar.
Forslaget bedoms inte inverka pd konkurrensen mellan olika typer
av foretag som hyr ut bostider eftersom den verksamhet i
kooperativa hyresrittsforeningar som skattebefrias inte innefattar
att hyra ut bostider till andra in medlemmar i féreningen.
Forslaget syftar till att behandla kooperativa hyresrittsféreningar
enligt hyres- respektive igarmodellen lika. Berikningen av
offentligfinansiell effekt visar ocksd att férslaget inte medfér ndgra
betydande skattesinkningar fér féreningarna.

Det andra forslaget gynnar samtliga kooperativa hyresritts-
foreningar framfér andra féretag som hyr ut bostider och betalar
stimpelskatt enligt den hogre skattesatsen. Detta forslag beriknas
varaktigt medféra en skattesinkning fér kooperativa hyresritts-
féreningar med 2,35 miljoner kronor &rligen.

Administrativa kostnader

Forslaget om skattefrihet for uthyrningsrelaterade inkomster inne-
bir att de berorda foretagen inte lingre beskattas for inkomster
som hor till den kvalificerade verksamheten. Forslaget innebir
dock inte att skyldigheten att 1 deklaration redovisa exempelvis
dverskott eller underskott slopas och medfér dirfor inte ndgon
férindring av mingden uppgifter féretagen méste limna. Eftersom
forslaget inte innebir nigon forindring av foretagens regelborda
paverkas inte foretagens administrativa kostnader av forslagen.
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7.8.3  Ovriga konsekvenser

Forslaget bedoms inte ha nigon betydelse f6r brottslighet eller det
brottsférebyggande arbetet, sysselsittning eller tillgdngen till
offentlig service 1 olika delar av landet. Forslaget bedoms inte heller
pdverka jimstilldheten mellan kvinnor och min eller ha nigra
effekter som pdverkar mojligheterna att nd de integrationspolitiska
mélen.

7.8.4  Effekter for Skatteverket, Lantmateriet och
domstolarna

Kommitténs férslag innebir att kooperativa hyresrittstoreningar
enligt hyresmodellen skattemissigt ska jimstillas med kooperativa
hyresrittsféreningar enligt dgarmodellen. Som en {6ljd hirav fére-
slar kommittén att foreningar enligt hyresmodellen inte lingre ska
beskattas foér inkomster hinforliga till uthyrningsverksamheten.
Det skulle visserligen kunna uppstd processer gillande vilka
inkomster och utgifter som ska anses hinforliga till denna
verksamhet. Detta ir dock inte sirskilt troligt eftersom det torde
vara ovanligt att kooperativa hyresrittsféreningar enligt hyres-
modellen har ndgra inkomster utdver de inkomster som ir
hinférliga till uthyrningsverksamheten. Sammantaget beddms
forslaget i denna del dirfor inte 6ka Skatteverkets eller de allminna
forvaltningsdomstolarnas arbetsbelastning.

Kommitténs forslag att sinka stimpelskattesatsen vid férvirv av
fast egendom och tomtritter for kooperativa hyresrittstoreningar
enligt dgarmodellen beddéms inte medféra ndgon okad arbets-
belastning f6r Lantmiteriet eller de allmidnna domstolarna.
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8 Skattereduktion for ROT-arbete

8.1 Gallande réatt
Skattereduktion for ROT-arbete

Husarbete ir ett sammanfattande begrepp fér hushéllsarbete
(RUT-arbete) och ROT-arbete. Som ROT-arbete riknas repara-
tion och underhill samt om- och tillbyggnad av bostad. Skattere-
duktion kan under vissa férutsittningar ges for kostnader for
RUT- och ROT-arbete. Skattereduktion fé6r ROT-arbete regleras
frimst 1 67 kap. inkomstskattelagen (1999:1229), forkortad IL, och
i lagen (2009:194) om forfarandet vid skattereduktion f6r hushalls-
arbete.

Endast privatpersoner dver 18 r kan erhilla skattereduktion for
husarbete. Aven dédsbon kan f4 skattereduktion fér husarbete som
utforts fore dodsfallet (67 kap. 11 § IL). En juridisk person som
utfoér reparation eller underhdll pd en egen fastighet kan inte fi
skattereduktion fér ROT-arbete. T stillet f&r avdrag fér samtliga
reparations- och underhdllsutgifter och avskrivningar pd aktiverade
utgifter f6r om- och tillbyggnader goras enligt vanliga regler for
beskattnlng av inkomster i niringsverksamhet. Det ir 1 dessa fall
inte frdga om ndgon subvention likt skattereduktionen fér ROT-
arbete for privatpersoner.

For att omfattas av skattereduktionen krivs vidare enligt 67 kap.
13 a § IL att den skattskyldige dger bostaden dir ROT-arbetet ut-
fors. Med dgare avses dven den som enligt 1 kap. 5§ fastighets-
taxeringslagen (1979:1152) ska likstillas med 4gare. Bostaden ska
utgoras av ett smihus eller en dgarligenhet. Enligt 67 kap. 13 b § IL
kan dven ROT-arbete avseende en bostadsrittsligenhet komma 1
friga under férutsittning att ligenheten innehas av den som begir
skattereduktion samt att arbetet utfors 1 ligenheten och avser
sddana dtgirder som bostadsrittshavaren svarar f6r. Bostadsforeta-
get kan dock inte f3 skattereduktion f6r ROT-arbete. Den som
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innehar sin bostad med hyresritt kan inte 3 skattereduktion fér
ROT-arbete. Inte heller hyresvirden har 1 ett sddant fall ritt wll
skattereduktion, se propositionen Skattereduktion fér reparation,
underhdll samt om- och tillbyggnader av vissa bostider (prop.
2008/09:178, 5. 25 £.).

Skattereduktion beviljas endast for arbetskostnad. Material- och
resekostnader 1 samband med husarbetet ger inte ritt till skatte-
reduktion (67 kap. 18 § andra stycket IL). Skattereduktion medges
enligt 67 kap. 19§ IL med halva arbetskostnaden fér husarbete,
inklusive mervirdesskatt, dock med hogst 50 000 kronor per
person och &r. Det innebir att man aldrig kan {8 skattereduktion
for en hogre arbetskostnad in 100 000 kronor per &r. Grinsen pd
50 000 kronor giller oavsett hur minga bostider den skattskyldige
iger. Flera personer som tillsammans dger en bostad kan dock f en
skattereduktion pd upp till 50 000 kronor per person och ar fér
samma bostad.

Tidigare tidsbegrinsade skattereduktioner fér ROT-arbete in-
fordes 1993, 1996 och 2004 av konjunkturpolitiska skil. Huvud-
syftet var d& att 6ka resursutnyttjandet inom byggsektorn och
temporirt frimja sysselsittningen i ett l3gkonjunkturlige 1 svensk
ekonomi (prop. 2008/09:178, s.21-22.). Nir skattereduktion fér
RUT-arbete inférdes ir 2007 var syftet att 6ka arbetsutbudet och
att minska svartarbetet. Detta var ocksd det huvudsakliga syftet for
inférandet av skattereduktion fér ROT-arbete ar 2009 (prop.
2008/09:178, s.23-24). ROT-arbete kunde dirmed omfattas av
samma system for skattereduktion som RUT-arbete. Det angavs
dock dven att skattereduktionen fér ROT-arbete kunde antas bidra
till att uppritthilla produktionen och sysselsittningen 1 bygg-
sektorn i en period av konjunkturnedging.

Nir bestimmelserna om skattereduktion fér ROT-arbete
inférdes gjorde regeringen bedémningen att mojligheten att fa
skattereduktion skulle vara férbehdllen hushillen och inte limnas
till t.ex. fastighetsbolag och andra dgare av flerbostadshus (prop.
2008/09:178, s. 26 f.). Som skil for detta anférde regeringen att
syftet med skattereduktion f6r ROT-arbete ir att 6ka arbetsut-
budet och minska svartarbetet och att det mot denna bakgrund var
en naturlig f6ljd att skattereduktionen enbart limnas till hushéllen.

Vidare ansdg regeringen att det fanns skil for att skattereduk-
tionen for ROT-arbete enbart riktas till den som har det egentliga
underhillsansvaret f6r sin bostad. Detta vilar 1 férsta hand pd den
som innehar bostaden med iganderitt, dvs. den person som iger
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ett smdhus eller en dgarligenhet. Regeringen menade ocks3 att dven
innehavare av en bostadsritt har ett underhillsansvar som i vissa
avseenden kan jimstillas med det som smahusigare har.

For en person som hyr eller arrenderar sin bostad dr férhdllan-
det emellertid inte detsamma. I de fallen ir det oftast fastighets-
dgaren som bekostar den typ av arbete det nu ir friga om. I de fall
dir fastighetsigaren inte bekostar exempelvis underhill och repara-
tioner kan detta ha pdverkat hyressittningen eller arrendeavtalet.
Genom nivan pd hyran kan sdledes den som hyr eller arrenderar sin
bostad f3 ekonomisk kompensation mot att sjilv ta pd sig under-
hillsansvaret. Regeringen ansdg att det dr positivt med olika system
for hur den enskilde hyresgisten kan pdverka ligenhetsunderhillet
och sitt eget boende, men menade emellertid att nir en hyresgist
har avtalat med sin hyresvird om nedsatt hyra i utbyte mot att sjilv
std for underhillet r det inte rimligt att med en skattereduktion ge
ytterligare ekonomisk kompensation fér det avtal som triffats.
Sammanfattningsvis ansdg regeringen att en person som hyr eller
arrenderar sin bostad inte ska vara berittigad till skattereduktion
féor ROT-arbete (prop. 2008/09:178, s. 27-28).

Hyresvirdens underhillsansvar

Regler om hyra finns 1 12 kap. jordabalken, férkortad JB, den s.k.
hyreslagen. Hyresvirden ansvarar enligt 12 kap. 9 och 15 §§ JB for
att ligenheten dr i sidant skick, sdvil vid tilltridet som under
hyresfoérhillandet, att den ir fullt brukbar fér det avsedda inda-
mélet. Tapetsering, milning och andra sedvanliga reparationer med
anledning av ligenhetens forsimring genom &lder och bruk ska
utféras av fastighetsigaren med skéliga tidsmellanrum. Omlopps-
tiden for reparationsarbeten kan inte fastlaggas generellt. Tiden for
den normala forslitningen fir antas variera med hinsyn till bla.
ligenhetens och familjens storlek. Fastighetsigaren svarar dven for
att andra utrymmen som ingdr i uthyrningen, sisom vinds- och
killarforrdd, tvittstuga och andra gemensamma utrymmen ér i fullt
brukbart skick.

Det finns emellertid tv8 undantag frdn hyresvirdens underhalls-
skyldighet. Den ena situationen ir nir hyresvirden hyr ut ett en-
familjshus eller en ligenhet inom en igarligenhetsfastighet och
hyresvirdens skyldighet att underhilla huset eller ligenheten har
inskrinkts 1 hyresavtalet. Det innebir att underhdllsplikten genom
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avtal kan 8liggas hyresgisten eller att hyresvirden fritas frin den-
samma utan att hyresgisten fir ansvaret.

Den andra situationen forutsitter att hyresavtalet innehdller en
forhandlingsklausul enligt hyrestérhandlingslagen (1978:304). I s&
fall kan genom en férhandlingséverenskommelse avtalas att den
tvingande regeln om hyresvirdens underhillsskyldighet avseende
bostadsligenhet inte ska gilla. Nir denna bestimmelse infordes
angavs att det var angeliget med ett system som gor det m0]l1gt for
hyresgisterna att fi ett storre mflytande Gver reparationer |
ligenheten, frimst madlning och tapetsering, se propositionen
1982/83:146 om idndring 1 12kap. 15§ jordabalken (prop.
1982/83:146, s. 5). Bestimmelsen ger aktsamma hyresgister, som
sliter mindre in normalt pd ligenheten, en mojlighet att avstd frin
vissa reparationer eller upprustningar mot att i stillet fi nedsitt-
ning av hyran. Det ir ocksi mojligt f6r hyresgisten att utféra
arbetet sjilv. Forfarandet kallas vanligen hyresgiststyrt ligenhets-
underhdll (HLU). Det finns ocksd en mojlighet for fastighets-
dgaren att helt avsiga sig ansvaret for ligenhetsunderhillet. Hyres-
gisten tar dd 6ver ansvaret och fir 1 gengild ligre hyra. Detta f6r-
farande kallas valfritt ligenhetsunderhdll (VLU). Utdver dessa
varianter forekommer ocksd en s.k. fondmodell (ligenhetsfond)
dir en del av hyran liggs i en underhéllsfond och hyresgisten be-
stimmer nir underhillet ska utforas.

Hyresgdstens reparationsritt

Hyresgisten har & sin sida virdplikt avseende ligenheten, vilket
bl.a. innebir att hyresgisten ska virda ligenheten vil (12 kap. 23—
26 §§ JB). Vardplikten giller gentemot hyresvirden och kan om
den forbises leda till skadestdnd (12 kap. 24 § JB) eller forverkande
av hyresritten (12 kap. 42 § JB).

Enligt 12 kap. 24a§]JB har en hyresgist s.k. reparationsritt,
dvs. ritt att pd egen bekostnad 1 ligenheten utféra milning, tapet-
sering och dirmed jimforliga dtgirder. Hyresvirdens godkinnande
behéver inte inhimtas och inte heller behéver virden underrittas.
Det finns heller ingen skyldighet att terstilla vidtagna dndringar.
Om ligenhetens bruksvirde forsimras kan dock hyresgisten bli
ersittningsskyldig. Bestimmelsen ger inte hyresgisten ritt att
foreta nigra storre ingrepp i ligenheten, t.ex. att byta den fasta
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koksinredningen eller dndra ligenhetens planlésning genom att ta
bort en vigg.

Hyresgistens ritt att utfora vissa arbeten 1 ligenheten innebir inte
nigon inskrinkning 1 principen om hyresvirdens underhalls-
skyldighet. Reparationsritten kan dock avtalas bort 1 de fall hyres-
avtalet avser ett enfamiljshus eller en dgarligenhet som inte ir tinkt att
hyras ut varaktigt, eller om ligenheten ir en bostadsrittsligenhet.

Har en hyresgist bekostat ombyggnads-, indrings- eller under-
hillsarbeten eller liknande &tgirder i sin ligenhet fir enligt 12 kap.
55b § JB vid provningen av hyran for ligenheten hyresvirden till-
godoriknas den forbittringen endast om det finns sirskilda skil.

8.2 Kommitténs uppdrag

I direktiven sigs att det férhillandet att varken den som innehar sin
bostad med hyresritt eller hyresvirden kan fi skattereduktion for
ROT-arbete har kritiserats. Det har gjorts gillande att detta
innebidr en negativ skattemissig sirbehandling av bostider som
uppldts med hyresritt jimfért med bostider som upplits med
bostadsritt. Kommittén ska se dver regleringen for skattereduktion
for ROT-arbete i férhdllande till hyresbostider och bedéma om det
finns fog for nimnda kritik. Om kommittén finner att hyresbosti-
der totalt sett kan anses ha en simre skattemissig stillning in
bostider med bostadsritt f&r kommittén, om det bedéms limpligt,
limna férslag som innebir att hyresbostider i viss utstrickning ska
omfattas av skattereduktionen.

Utgdngspunkterna 1 propositionen om inférande av skatte-
reduktion fé6r ROT-arbete (prop. 2008/09:178, s. 26 f.), att reduk-
tionen bara ska komma hushéllen till del och bara riktas till den
som har det egentliga underhillsansvaret for sin bostad, ska dven
gilla for kommitténs forslag. Skattereduktion ska siledes inte
kunna ges till hyresvirden. Inte heller ska skattereduktion kunna
komma i friga fér den som innehar sin bostad med hyresritt eller
kooperativ hyresritt om hyresvirden har hela det egentliga under-
hillsansvaret.

Kommittén ska i sin beddmning beakta risken fér att hyres-
gisterna kan pdverkas negativt av en utvidgning av skattereduk-
tionen 1 nu aktuellt avseende genom att hyresvillkoren férsimras
eller att de inte kompenseras 1 tillricklig utstrickning fér att de tar
dver underhillsansvar f6r bostaden.
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8.3 Underhallsansvar for kooperativa hyresratter och
ovriga hyresratter

Utgdngspunkterna i propositionen om inférande av skattereduk-
tion for ROT-arbete, att reduktionen bara ska komma hushillen
till del och bara riktas till den som har det egentliga underhills-
ansvaret for sin bostad, ska enligt direktiven dven gilla fé6r kommit-
téns forslag. De hyresbostider som enligt direktiven siledes kan
komma ifrdga fér ROT-avdrag ir bostider som upplits med
kooperativ hyresritt och hyresritter i dvrigt for vilka hyresgisterna
har ett visst underhillsansvar.

Kooperativa hyresritter

Nir det giller bostider som uppldts med kooperativ hyresritt ir
det i forsta hand hyresvirden, dvs. den kooperativa hyresrittsfore-
ningen, som har det egentliga underhillsansvaret for bostaden. Det
kan dven férekomma att en kooperativ hyresrittsforening utformar
sina stadgar sd att ett visst underhillsansvar ocksd 8liggs den
enskilde medlemmen.

Regeringen ansdg dock vid inférandet att ROT-arbete som ut-
fors 1 kooperativa hyresritter inte borde omfattas av skattereduk-
tionen pd grund av de stora praktiska svirigheter det skulle inne-
bira att sirskilja de kooperativa hyresritter dir ett visst under-
hillsansvar 8liggs den enskilde medlemmen frin évriga kooperativa
hyresritter (prop. 2008/09:178, s. 28).

Det finns fér nirvarande inga exakta uppgifter om antalet
kooperativa hyresritter. Enligt SABO finns cirka 45 foreningar
enligt hyresmodellen som blockférhyr bostadsbyggnader av de
allminnyttiga bostadsfoéretagen. Férhyrningen omfattar totalt cirka
1560 ligenheter. Av dessa foreningar dr 12 s.k. boféreningar som
finns kvar sedan perioden med férsdkslagstiftning 1987-2002. SCB
har endast uppgift om antalet ligenheter i kooperativa hyresritts-
foreningar enligt dgarmodellen, vilka uppgdr till cirka 7 840
stycken. I dagsliget finns det siledes uppskattningsvis drygt 9 400
kooperativa hyresritter dir det teoretiskt sett ir mojligt f6r hyres-
gisten att dverta ett visst underhdllsansvar for sin bostad.
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Owriga hyresriitter

Vad giller 6vriga hyresritter erbjuder hyresvirden normalt ligen-
hetsrenovering, t.ex. mdlning, tapetsering och slipning av golv, med
vissa tidsintervall. Méinga hyresvirdar tillimpar emellertid s.k.
hyresgiststyrt ligenhetsunderhdll (HLU) eller valfritt ligenhets-
underhill (VLU) vilket innebir att hyresgisten har mojlighet att
vara med och péverka sitt boende genom att 1 viss min sjilv styra
underhillet (se avsnitt 8.1). Hyresgisten har vidare s.k. repara-
tionsritt enligt 12 kap. 24 a § JB.

Sikra uppgifter saknas om omfattningen av HLU eller VLU i
hyresbestdndet. Hyresgistféreningen skickade 1 maj 2013 ut en
enkit till féreningens férhandlare av hyror 1 bostider som igs av de
allminnyttiga bostadsforetagen avseende forekomsten av hyres-
giststyrt underhdll. Av svaren framgick att cirka 50 procent av
allminnyttans bestdnd av cirka 800000 ligenheter omfattas av
ndgon typ av hyresgiststyrt ligenhetsunderhill, sisom HLU, VLU
eller ligenhetsfond. T en enkitundersékning gjord av Hem och
Hyra (2012) ullfrigades 100 stora fastighetsforetag om fore-
komsten av HLU och VLU i bestinden.' Hos cirka 36 procent av
fastighetsigarna fanns avtal om HLU i nigon av dgarens fastigheter
medan cirka 7 procent av dgarna hade avtal om VLU i ndgon fastig-
het. Bland de kommunala fastighetsigarna hade cirka 48 procent av
virdarna avtal om HLU i nigon fastighet medan 12 procent hade
avtal om VLU i nigon fastighet. Bland de privata virdarna hade
cirka 27 procent avtal om HLU medan ingen hade avtal om VLU.
Enligt SCB:s uppgifter uppgick det totala antalet hyresritter 1
flerbostadshus till drygt 1588 700 ligenheter den 31 december
2012. Cirka 788 700 ligenheter (1 588 700-800 000) igs av privata
virdar. Om andelen ligenheter som omfattas av HLU antas vara
proportionell mot andelen virdar som har avtal om HLU skulle
213 000 ligenheter (788 700%0,27) omfattas av avtal om HLU.
Atminstone 25 procent av det totala hyresrittsbestindet
(400 000/1 588 700), men eventuellt som mest 39 procent
((213 000+400 000)/1 588 700) kan dirmed omfattas av avtal om
HLU.

! Enkiten skickades till de 50 stérsta kommunala bostadsbolagen, efter antalet ligenheter,
och de 50 stdrsta privata bolagen, efter kvadratmeteryta. Samtliga kommunala bolag svarade
och bland de privata svarade 33 av 50 tillfrigade fastighetsigare.
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Det bor dock betonas att det inte finns nigra formella hinder
for att férhandla fram 6verenskommelser om ndgon typ av hyres-
giststyrt underhdll dven 1 den 6vriga delen av bestindet.

8.4 Hyresgaster bor inte fa skattereduktion for ROT-
arbete

Kommitténs bedomning: Mojligheten till skattereduktion fér
ROT-arbete bér inte, med hinsyn till begrinsningarna 1
kommittédirektiven for ett sidant forslag, utvidgas till att dven
omfatta hushdll som innehar sin bostad med hyresritt.

Skdl for att utvidga skattereduktionen for ROT-arbete till hyresgdster

I direktiven anfors att det framforts kritik mot att den som innehar
sin bostad med hyresritt inte kan fi skattereduktion fér ROT-
arbete och att detta utgér en negativ skattemissig sirbehandling av
bostider som uppldts med hyresritt jimfort med bostider som
upplits med bostadsritt. Kommittén instimmer i denna bedém-
ning. Genom att utvidga mojligheten till skattereduktion f6r ROT-
arbete skulle hyresbostiderna komma att jimstillas med bostads-
ritterna 1 hogre grad och den skattemissiga neutraliteten mellan
dessa upplitelseformer skulle 6ka. En sddan utvidgning skulle inte
heller motverka de syften som angavs i férarbetena vid inférandet
av skattereduktion f6r ROT-arbete, dvs. att 6ka arbetsutbudet och
att minska svartarbetet.

En ritt f6r hyresgister att f3 skattereduktion f6r ROT-arbete
kan vidare antas vara vilfirdshéjande for dessa eftersom skatte-
reduktionen sinker kostnaden fér den hyresgist som viljer att sjilv
std for en del av underhillet. Om en sddan utvidgning sker utan
sirskilda villkor for att {8 skattereduktionen bedémer kommittén
att det 1 normalfallet inte finns nigon &verhingande risk att hyres-
gister skulle pdtvingas ett underhillsansvar. Detta eftersom hyres-
gisten 1 sddana fall kan utnyttja skattereduktionen om hyresgisten
viljer att sjilv anlita nigon for att utféra underhéllsarbeten, oavsett
vem som formellt sett har underhillsansvaret. For hyresvirdens del
innebir en dverforing av underhdllsansvaret ocksd praktiska prob-
lem. Hyresgisten har svagare incitament dn hyresvirden att faktiskt
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utfora fastighetsunderhill eftersom hyresvirden tar hela risken vid
virdeférindringar pd fastigheten. I den utstrickning fastighetens
skick pdverkar marknadsvirdet kommer bristande underhidll att
leda till sjunkande fastighetsvirden, vilket endast drabbar hyres-
virden.

Ett system dir hyresgisten sjilv bekostar standardhéjningar i
ligenheten kan dessutom vara effektivt eftersom hyresgisten di
sjilv kan anpassa bostadens standard.

Sammantaget finns det flera skil som talar f6r att skatte-
reduktionen f6r ROT-arbete bor utvidgas till att dven gilla hushill
som innehar sin bostad med hyresritt. Nedan diskuteras dock om
denna bedémning kvarstdr med beaktande av begrinsningen i
direktiven fér ett forslag om en utvidgning av skattereduktionen
for ROT-arbete.

Bedomning med beaktande av begrinsningarna i direktiven

Om kommittén anser att hyresbostider totalt sett kan anses ha en
simre skattemissig stillning in bostider med bostadsritt far
kommittén, om det bedéms limpligt, limna ett férslag som innebir
att hyresbostider ska omfattas av skattereduktionen. Utgings-
punkterna i propositionen om inférande av skattereduktion fér
ROT-arbete ska enligt direktiven 1 si fall gilla foér ett sidant
forslag, dvs. att reduktionen bara ska komma hushillen till del och
bara riktas till den som har det egentliga underhillsansvaret for sin
bostad. En utvidgning av skattereduktionen fér ROT-arbete fir
siledes inte komma i frdga om hyresvirden har hela det egentliga
underhéllsansvaret fér bostaden.

Kommittén tolkar direktiven som att med att hyresv'drden inte ska
ha hela det egentliga underhillsansvaret avses att det krivs ndgon typ
av avtal mellan hyresvirden och hyresgisten, vari regleras att
hyresgisten fir inflytande 6ver underhdllsitgirder i bostaden som
normalt 8ligger hyresvirden, t.ex. VLU, HLU eller liknande avtal. Se
dock sist 1 detta avsnitt angdende kooperativa hyresrittsféreningar dir
hyresgisterna enligt stadgarna har visst underhillsansvar.

En eventuell utvidgning av skattereduktionen f6r ROT-arbete
forutsitter alltsd att hyresgisten genom avtal fir inflytande 6ver
underhillet 1 bostaden. Ett sddant villkor skulle leda till ett tryck pd
hyresgisterna och hyresvirdarna att ingd avtal om VLU, HLU eller
liknande avtal. A ena sidan finns det risk fér att hyresgister som
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vill komma 1 4tnjutande av skattereduktionen sitter press pd en
hyresvird som egentligen inte vill limna ifrn sig underhillet till
hyresgisterna att ingd avtal om VLU eller HLU. A andra sidan
finns det risk for att en hyresvird lockar med skattereduktion fér
att formd tveksamma hyresgister till att underteckna ett sdant
avtal. Till detta kan liggas risken for att hyresgister som egentligen
inte vill att hyresvirdens underhillsplikt begrinsas viljer att ingd
avtal om VLU eller HLU {6r att kunna utnyttja skattereduktionen
for dtgirder som inte omfattas av hyresvirdens underhillsansvar.

Enligt kommitténs uppfattning bér som utgingspunkt inte
skatteregler inverka pd hur en hyresvird och en hyresgist viljer att
reglera sitt hyresforhillande. Med ett villkor att hyresbostider bara
omfattas av skattereduktionen fér ROT-arbete om hyresgisten
genom avtal fir inflytande 6ver bostadens underhill finns det en
pataglig risk for att s sker. Det dr dirfér inte limpligt att inféra
skatteregler med denna innebérd. En annan ordning, t.ex. dir varje
reparations- eller underhillsitgird som en hyresgist vidtar i sin
bostad skulle kunna berittiga till skattereduktion, oavsett vilket in-
flytande pd underhillet som hyresgisten har, hade enligt kommit-
téns uppfattning varit att féredra ur detta perspektiv. Ett forslag
med en sidan inriktning ryms emellertid inte inom direktiven. Med
de begrinsningar for att ligga fram ett sidant forslag som foljer av
direktiven anser kommittén dirfér att mojligheten till skattereduk-
tion fé6r ROT-arbete inte bor utvidgas till att dven omfatta hushall
som innehar sin bostad med hyresritt.

En kooperativ hyresrittstorening  har underhillsansvar  for
bostiderna om inte annat anges i stadgarna. Det kan alltsd férekomma
att en kooperativ hyresrittsforening utformar sina stadgar s att ett
visst underhllsansvar liggs den enskilde medlemmen. Det dr dock
enligt.  kommitténs uppfattning inte limpligt att utvidga
skattereduktionen f6r ROT-arbete till hushdll som bor 1 kooperativa
hyresritter med villkoret att stadgarna 1 den aktuella féreningen har
utformats s3 att ett visst underhdllsansvar liggs hyresgisterna. Ett
sidant villkor skulle nimligen, pd motsvarande sitt som giller for
villkor om HLU, VLU och liknande avtal, riskera att paverka hur
foreningarna utformar sina stadgar. Inte heller 1 detta ssmmanhang ir
det limpligt att skatteregler inverkar pa hur hyresforhillandet regleras.
Kommittén anser dirfor att skattereduktionen fér ROT-arbete inte
bér utvidgas till att dven omfatta hushill som innehar sin bostad med
kooperativ hyresritt, och det giller iven om medlemmarna i stadgarna
har 8lagts ett visst underhillsansvar.
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9 Privatpersoners upplatelse av
den egna bostaden

9.1 Géllande ratt

Bestimmelser om beskattning av ersittningar vid upplitelse av
privatbostadsfastigheter och privatbostider samt ersittningar nir
produkter frin sidana fastigheter eller bostider avyttras finns i
42 kap. 30-32 §§ inkomstskattelagen (1999:1229), forkortad IL. I
dessa paragrafer finns ocksd bestimmelser som giller ersittningar
nir en bostad, eller en del av en bostad, som innehas med hyresritt
(hyresligenhet) upplits.

Ersittningar f6r nimnda upplitelser respektive avyttringar ska
tas upp 1 inkomstslaget kapital. Utgifter f6r upplitelsen eller pro-
dukterna fir inte dras av. I stillet ska avdrag goras med ett fast
schablonbelopp, som uppgir till 40 000 kronor per dr (schablonav-
draget). Avdraget fir inte i1 ndgot fall vara hégre dn intikten
(42 kap. 30 § IL).

Vid upplitelse av en privatbostadsfastighet f&r dessutom ytterli-
gare avdrag utdver schablonbeloppet goras genom att ett rorligt
belopp som motsvarar 20 procent av hyresintikten dras av (42 kap.
31 § forsta stycket IL).

Vid upplételse av en bostad som innehas med hyresritt giller att
avdrag ska goras med den del av uppldtarens hyra som avser den
uppldtna delen av bostaden (42 kap. 31 § andra stycket IL).

For en bostad som innehas med bostadsritt eller liknande
besittningsritt giller att avdrag ska goras med ett belopp som mot-
svarar innehavarens avgift eller hyra f6r den upplitna delen. I
avgiften ska inte riknas in kapitaltillskott som innehavaren gjort till
foretaget eller bolaget. Andra inbetalningar ska riknas in i avgiften
bara till den del de 6verstiger sidan utdelning som innehavaren har
fict pd annat sitt dn 1 forhdllande till sina andelar 1 foretaget
(42 kap. 31 § tredje stycket IL).
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Av 42 kap. 32 § IL framgar att de ovan angivna bestimmelserna
inte giller vid upplatelse till ett svenskt handelsbolag av en deligare
1 handelsbolaget eller av en nirstiende till deligaren. Bestimmelser-
na giller inte heller vid upplitelse till den skattskyldiges arbetsgiva-
re, till en arbetsgivare till nigon som ir nirstdende till den skatt-
skyldige eller till nigon som kan anses ingd i samma intressegemen-
skap som en sddan arbetsgivare. I dessa fall ges 1 stillet ett skiligt
avdrag for den skattskyldiges faktiska utgifter for upplitelsen.

Bostad som innehas med bostadsritt i odkta bostadsforetag om-
fattas inte av termen privatbostad. Den hyra som har tagits emot
vid uppldtelse av en sddan bostad ska fullt ut redovisas 1 inkomstsla-
get kapital. Utgifter for upplitelsen, sdsom avgift till foéreningen
samt reparation och underhdll som direkt féranletts av uthyrnin-
gen, fir dras av. Detsamma giller for bostadsf6rmin som skatte-
missigt behandlas som utdelning.

Storleken pd schablonavdraget

Frin och med den 1 januari 2013 hojdes schablonavdraget vid upp-
ltelse av privatbostadsfastighet, privatbostad eller hyresligenhet
samt vid forsiljning av produkter frin privatbostadsfastigheter eller
privatbostider frdn 21 000 kronor till 40 000 kronor per r (prop.
2012/13:1 Forslag till statens budget for 2013, finansplan och
skattefrigor, bet. 2012/13:FiU1, rskr. 2012/13:37, SFS 2012:757).

For att forbittra villkoren f6r privatpersoners upplitelse av den
egna bostaden 1 syfte att 6ka utbudet av bostider pd andrahands-
marknaden har schablonavdraget hojts vid flera tillfillen tidigare:
fran 4 000 kronor till 12 000 kronor ir 2009, till 18 000 kronor ir
2011 och direfter till 21 000 kronor &r 2012. Frin r 2013 uppgir
som redan nimnts avdraget till 40 000 kronor.

Hyra vid uthyrning av egen bostad

Vid upplételse av den egna bostaden bestims hyran i forsta hand
genom en Overenskommelse mellan hyresvirden och hyresgisten.
Om det uppstdr en tvist om hyran ska den faststillas till skiligt
belopp (12 kap. 55§ jordabalken). Hyran ir inte att anse som
skilig om den ir pdtagligt hogre dn hyran for ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet dr likvirdiga (bruksvirdesprincipen). Frin
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och med den 1 februari 2013 giller dock enligt lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad att 1 vissa fall ska skilig hyra faststillas till
ett belopp som inte patagligt overstiger kapitalkostnaden och
driftskostnaden for bostaden, om inte en ligre hyra foljer av avtalet
(prop. 2012/13:1, wutg. omr. 18, bet. 2012/13:CU3, rskr.
2012/13:128). Kapitalkostnaden beriknas som en skilig avkast-
ningsrinta pd bostadens marknadsvirde.

9.2 Kommitténs uppdrag

I kommitténs uppdrag ingdr att analysera effekterna av de
héjningar av schablonavdraget som har genomforts sedan 2009.
Analysen ska innehdlla en beskrivning av hur héjningarna har
pdverkat tillgdngen pd bostider och rérligheten inom befintligt
bostadsbestind.

Kommittén ska dven analysera om ytterligare skattelittnader for
privatpersoner som helt eller delvis hyr ut sin bostad kan oka
utbudet av boendetillfillen inom det befintliga boendebestindet.
Om kommittén anser att skattelittnader vid uppldtelse av den egna
bostaden kan 6ka utbudet av bostider och det ir limpligt att
sddana skattelittnader infors ska kommittén limna férslag med
denna innebord.

9.3 Analys av 2009 ars ho6jning av schablonavdraget

I kommitténs uppdrag ingdr att analysera effekterna av de hojnin-
gar av schablonavdraget som har genomférts sedan 2009. Hojnin-
garna har anvints som ett medel for att 6ka antalet boendetillfillen
1 det befintliga bostadsbestdndet genom att skapa incitament for
privatpersoner att upplita hela eller delar av den egna bostaden (hir
benimnt andrahandsuppldtelse). En héjning av avdraget bor éka
viljan att hyra ut en del av den egna bostaden eftersom inkomsten
efter skatt av en sddan uthyrning ¢kar.

Kommittén har gjort uppskattningar av antalet nya boendetill-
fillen och skattebortfallet till f6ljd av hojningen av avdraget ir
2009, som ir den enda hojning som varit mojlig att utvirdera med
de data som funnits tillgingliga under tiden kommitténs arbete
pigdtt. For utvirderingen av avdragets effekter pd utbudet av
boendetillfillen och skatteintikter frén uthyrningen har kommittén
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anvint data ur STAR (Statistiskt Analysregister) frin SCB for &ren
2007-2011. Datamaterialet innehdller dirmed endast utfallsdata
som gor det mojligt att utvirdera hojningen av avdraget dr 2009.
Datamaterialet  innehdller ett stort antal avidentifierade
deklarationsuppgifter foér cirka 1,6 miljoner individer 3rligen,
diribland uppgifter om schablonavdraget. Data ir strukturerade sd
att individerna som ingdr kan féljas mellan dren. Det gir dirfor att
kontrollera for bortfall av deklarerade inkomster det &r avdraget
héjs, genom att se om samma individ har en inkomst av uthyrning
dret fore hojningen. Dock gir det inte att skilja ut om inkomsten
avser uthyrning av bostider fér bostadsindamail, eftersom iven
annat ryms inom samma schablon. Dirfér har dven data frin andra
killor anvints foér att beskriva marknaden fér olika former av
andrahandsuppldtelser och uppskatta uthyrningsvolymerna. Se
bilaga 4 f6r mer utférlig beskrivning av data och hur utvirderingen
av avdraget gjorts.

Utvirderingen av den hojning av avdraget som genomfordes ar
2009 visar inte att denna hojning haft nigon effekt pd utbudet av
nya boendetillfillen eller har lett till 6kad rorlighet inom bostads-
bestindet under de tv &ren efter hojningen fér vilka kommittén
har data. Antalet deklarationer dir avdraget yrkas minskar trend-
missigt under hela 2000-talet, och ingen avvikelse frin den lng-
siktiga trenden i privatpersoners uthyrning syns kring &r 2009.
Tillgingliga data visar dirmed inte att hdjningen av avdraget skulle
ha lett till nigon beteendeférindring efter 2009.

Inte heller rérligheten, mitt antingen som antalet nya uthyrnin-
gar ar 2010 eller 2011, eller som en minskning av antalet
uthyrningar som upphor, visar pd nigon avvikelse frin situationen
innan héjningen. Data visar dirmed inte nigon effekt av héjningen
av avdraget pd antalet uthyrningar.

Utvirderingen visar ocksd att de totala uthyrningsinkomsterna
(efter schablonavdrag), och dirmed ocks3 skatteintikterna fran pri-
vatpersoners uthyrning, varit stabila under ling tid. Den offentlig-
finansiella kostnaden av att 6ka avdragsbeloppet har dirmed varit
l3g. Eftersom de deklarerade inkomsterna efter schablonavdrag ir
stabila samtidigt som avdraget hjts indikerar detta att uthyrnings-
inkomsterna fore schablonavdrag okar. En hogre inkomst fore
avdrag kan tyda pd att uthyrningen ind3 har 6kat genom att indivi-
der hyr ut en storre del av bostaden, eller att uthyrning sker for
lingre perioder. Detta skulle indikera att avdraget har effekt pd den
intensiva marginalen (de som redan hyr ut viljer att 6ka uthyrnin-
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gen) men inte pd den extensiva marginalen (fler viljer att hyra ut).
Dock ingdr ocksd andra inkomster 1 schablonen, och det gir dirfor
inte att sikert avgdra om det idr just uthyrning f6r bostadsindamal
som okar eller om 6kningen avser exempelvis en 6kad uthyrning av
fritidshus.

Kommittén har dven anvint data frin en intervjuundersékning
gjord av TNS Sifo f6r SBAB:s rikning 1 juni 2013, dir effekterna av
héjningen av schablonavdraget till 40 000 kronor dr 2013 utvirde-
ras." Undersékningen visar att cirka 5 procent av hushillen som
dgde en bostad hyrde ut hela eller delar av denna nigon gdng under
2012, medan cirka 6 procent av de som dgde ett fritidshus hyrde ut
hela eller delar av detta samma &r. Respondenterna tillfrigades om
de har f6r avsikt att hyra ut dven under 2013 och om de kinde till
att schablonavdraget héjts. Svaren visar att andelarna som ska hyra
ut under 2013 inte skiljer sig frin andelarna som hyrt ut tidigare &r.
Detta tyder pd att inte heller denna héjning har paverkat uthyr-
ningen. En undersékning av annonser utlagda pd sajten Blocket
under de tre férsta minaderna under 2013 visar dock att priser och
utbud (mitt som begirda hyror och antalet utlagda annonser) 6kat
jimfort med samma period féregdende dr. Utifrdn uppgifterna kan
en utbudselasticitet pd 0,44 uppskattas, dvs. vid en prisokning med
en procent dkar utbudet med 0,44 procent. Denna siffra ligger i
linje med skattningar i annan litteratur. Inga sikra slutsatser om
effekterna av regelférindringarna kan dock dras innan utfallsdata
for 2013 finns tillgingliga.

Andelen av avdragen som avser fritidshus kan ocksd uppskattas
utifrin den samlade statistiken frin Skatteverket, SCB och SBAB:s
undersokning. Privatpersoners uthyrning kan uppskattas till cirka
146 000-159 000 uthyrningar &rligen. Under antagandet att in-
komster frdn uthyrning av fritidshus och uthyrning av bostider
deklareras i lika hég omfattning skulle uthyrning av fritidshus ut-
gora cirka 30 procent av den totala anvindningen av avdraget. Pri-
vatpersoners andrahandsupplitelser omfattar 1 sidana fall cirka
100 000-110 000 boendetillfillen &rligen. En férsiktig uppskattning
av andelen uthyrningsinkomster som deklareras kan géras genom
att jimfoéra uppgifterna om andelarna 1 befolkningen som hyr ut en
bostad 1 SBAB:s undersékning med de drygt 60 000 uthyrnings-
inkomster som deklarerades samma 4r. Andelen uthyrningar dir

' Hyr ut mer! En undersékning om svenska folkets andrabandsuthyrning av bostider och
fritidshus frin SBAB, SBAB, 2013.
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uthyrningsinkomsten deklareras kan utifrdn detta uppskattas till
cirka 40-45 procent.

Sammanfattningsvis tyder utvirderingen inte pd att hdjningen
av avdraget &r 2009 hade effekt pd uthyrningen av bostider for
bostadsindamal. Diremot forefaller inkomsterna fér de som redan
hyrde ut ha 6kat efter 2009, vilket kan tolkas som att uthyrningen
okat genom att individer viljer att hyra ut en storre del av
bostaden, eller att uthyrningen sker fér lingre perioder.

For att dra sikrare slutsatser krivs emellertid tillgdng till data
dir antalet uthyrningar eller antalet privatpersoner som bor i nigon
form av andrahandsboende tydligare framgir. En uppdelning som
gor det mojligt att sirskilja inkomster frin uthyrning av privatbo-
stad frdn och andra inkomster som ryms inom schablonen skulle
gora det mojligt att bittre uppskatta antalet uthyrningar fér bo-
stadsindam8l. Detta foérutsitter dock att inkomster verkligen
deklareras. Denna typ av data kommer dock inte att finnas for
perioden fére 2013, vilket foérsvdrar en utvirdering av de regel-
férindringar som skett sedan kommitténs arbete inleddes.

En mer framkomlig vig att utvirdera effekterna av regelférind-
ringarna kan dirfér vara att i stillet uppskatta antalet boende i
nigon form av andrahandsboende 6ver tid. Aven detta ir dock
svart att uppskatta eftersom hushéllen i dessa boendeformer utgér
en liten andel 1 befolkningen och ingdr som restposter 1 offentlig
statistik, varfor den statistiska felmarginalen blir stor. Tillgingliga
data bygger dirfoér i stor utstrickning pd uppskattningar, vilket
forsvarar jimforelser mellan olika studier och &ver tid. For att fa
bittre skattningar av antalet andrahandsupplatelser behévs under-
sokningar som féljer samma metodik mellan olika mittidpunkter
och som gors pd storre urval f6r att bittre ticka in hushill som bor
i olika férmer av andrahandsupplitelser, eller som gors pad
stratifierade urval dir denna grupp bittre ticks in. Dock kommer
andrahandsboende dven fortsittningsvis att vara svirt att under-
soka eftersom en del av uthyrningen sker olovligt eller betalas
svart, och dirfor inte dyker upp 1 data.
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9.4 Ytterligare skatteldttnader bor inte inforas

Kommitténs bedomning: Ytterligare skattelittnader vid upp-
litelse av den egna bostaden bor inte inféras innan de regelfér-
indringar som skett sedan kommitténs arbete inleddes har utvird-
erats.

Forutom att analysera vilken effekt hojningarna av schablonavdraget
har haft pd uthyrningen ska kommittén dven analysera om ytterligare
skattelittnader for privatpersoner som hyr ut den egna bostaden bor
inféras. Kommitténs utvirdering av effekterna av héjningen av
avdraget dr 2009 visar inte att skattelittnaden som hdjningen av
schablonavdraget frdn 4 000 till 12 000 kronor innebar har lett till en
okad uthyrning. Hojningarna av schablonavdraget som skett direfter,
senast under 2013 till 40 000 kronor, har kommittén inte kunnat
utvirdera pd grund av avsaknad av underlag. Den omstindigheten att
héjningen 2009 inte gav nigon effekt talar emot att inféra ytterligare
skattelittnader vid upplitelse av den egna bostaden, sirskilt mot
bakgrund av att beloppet mer in tredubblats efter denna héjning. Det
finns dven andra argument emot ytterligare skattelittnader f6r privat-
personers uthyrning av den egna bostaden.

Vid skattereformen 1990/91 motiverades anvindandet av scha-
bloner framfér konventionell beskattning av verkliga intikter och
kostnader utifrin forenklingsskil. Det kan argumenteras for att
héjningen av schablonen frin 4 000 till 12 000 kronor ar 2009 var
motiverad eftersom beloppet vid tiden fér hojningen inte justerats
under ling tid, samtidigt som den allminna prisnivén stigit. Vid ett
hégt schablonbelopp tappar dock férenklingsaspekten i betydelse,
och avdraget blir mer att likna vid en subvention. En subvention till
en viss typ av uthyrning, eller en icke-neutral beskattning av uthyr-
ningsinkomsten i vidare mening, kan motiveras under férutsittning
att den samhilleliga nyttan av att boendetillfillen tillkommer som
en foljd av en hojning av avdraget Overstiger den samhilleliga
kostnaden foér att 8stadkomma denna 6kning. Kostnaden bestir av
minskade skatteintikter och effektivitetsforluster till f6ljd av sned-
vridningar i kapitalallokeringen genom att skattesystemet utformas
s& att en viss investeringsform gynnas.

Kommitténs utvirdering visar inte att hojningen av avdraget &r
2009 6kat antalet uthyrningar, men héjningen forefaller inte heller
ha lett ull ett bortfall av skatteintikter. Effektivitetstorluster till
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foljd av snedvridningar av investeringsbeslut uppkommer dock
forst pa lingre sikt, och ir dirfér svirare att kvantifiera. Uppskatt-
ningar av effektivitetsférluster har dirfér inte kunnat goras.
Eftersom skattesystemet redan i utgingsliget gynnar igt boende
framfér uthyrning av boende i niringsverksamhet kan dock den
ytterligare snedvridning som orsakas av en héjning av schablon-
avdraget av den storlek som skedde &r 2009, frdn 4 000 till 12 000
kronor, anses vara av mindre betydelse 1 detta avseende. Storleken
pa snedvridningen 6kar dock di avdraget hojs.

Uthyrning inom ramen fér konventionellt beskattad nirings-
verksamhet innebir att samtliga intdkter tas upp till beskattning
och att samtliga kostnader fir dras av. Schablonavdraget uppgér i
dagsliget till 40 000 kronor om dret, vilket fir anses vara hogt i
jimforelse med verkliga kostnader fér uthyrning, och dirfor 1 de
flesta fall medfor en ligre beskattning. Schablonavdraget medfér
dirfor ett skattemissigt gynnande av privatpersoners uthyrning av
den egna bostaden framfor uthyrning i niringsverksamhet. Skatte-
systemet i stort medfor ocksd att bostider uthyrda i niringsverk-
samhet ir missgynnade jimfért med dgda bostider. Kommitténs
forslag till avskaffad fastighetsavgift for hyresritter (kapitel 5) for-
bittrar neutraliteten mellan olika upplitelseformer nigot, men igt
boende kommer idven fortsittningsvis att vara skattemissigt
gynnat. Ytterligare skatteincitament till den som &ger sin bostad
och hyr ut hela eller delar av bostaden (eller ett fritidshus) 6kar
skillnaderna i beskattningen av hyresritter och dgda bostider. Det
kan inte anses limpligt att gynna igt boende framfér boende i
hyresritt ytterligare genom skattesinkningar fér privatpersoner
som hyr ut en del av den egna bostaden, sirskilt mot bakgrund av
att hojningarna av avdraget inte synes ha okat uthyrningen. Om
héjningar av avdraget inte 6kar antalet boendetillfillen utgér
skattelittnaderna endast en subvention till de som redan hyr ut en
del av sin bostad, utan att detta medfér ndgon 6kad samhillsnytta i
form av fler boendetillfillen.

Sammanfattningsvis anser kommittén att effekterna av hojning-
arna av schablonavdraget frin 12 000 kronor till 40 000 kronor bér
utvirderas innan ytterligare skatteldttnader f6r privatpersoner som
hyr ut den egna bostaden inférs. Kommittén viljer dirfor att inte
limna ndgot f6rslag om ytterligare skattelidttnader, varken 1 form av
héjningar av schablonavdraget eller genom nigon annan metod
som innebir att skatten sinks pi privatpersoners inkomster frin
uthyrning av den egna bostaden.
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10  Finansiering

10.1 Finansiering av kommitténs forslag

Kommitténs forslag: Kommitténs forslag finansieras genom att
ritten till skattereduktion f6r ROT- och RUT-arbete inskrinks.

De forslag som kommittén limnar ska enligt direktiven vara
offentligfinansiellt neutrala. Till den del som forslagen innebir
minskade inkomster ska finansiering dirfor foreslds inom det
berérda omradet.

Storre delen av den totala kostnaden pd 1,76 miljarder kronor
for kommitténs forslag ror slopandet av fastighetsavgiften for
bostider som upplits med hyresritt inom ramen f6ér en konven-
tionellt beskattad niringsverksamhet. Kommittén tolkar dirfor
”det berérda omriddet” som skatter som ror fastigheter, frimst
bostider, eller féretag som hyr ut bostider. Beskattningen av
bostider kan sigas innefatta beskattningen av fastigheter sdsom
smihus, bostadsritter eller industrifastigheter. Aven beskattningen
av fysiska eller juridiska personer som iger eller hyr ut fastigheter
med bostider, eller andra typer av fastigheter, kan anses rymmas
inom det berérda omridet.

I kapitel 4 konstateras att en hdjning av fastighetsavgiften for
smdhus och bostadsritter skulle forbittra den skattemissiga neu-
traliteten mellan dessa boendeformer och boende i hyresritt. D3
kommitténs uppdrag ir att 6ka utbudet av hyresritter genom att
forbittra hyresrittens skattemissiga stillning torde det mest nirlig-
gande finansieringsalternativet f6r den slopade fastighetsavgiften
vara att hoja fastighetsavgiften pd dgda bostider och bostider som
upplits med bostadsritt 1 smdhus och flerbostadshus. Simuleringar
1 SCB:s mikrosimuleringsmodell FASIT visar att en héjning av
takbeloppet for fastighetsavgiften for smahus till cirka 9 350
kronor, frdn ett 1 FASIT prognosticerat virde pa cirka 7 390 kronor
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&r 2015, skulle finansiera kommitténs férslag. Férindringar av
reglerna for underskott 1 inkomstslaget kapital (rinteavdragen)
skulle 1 stillet pdverka dgare till dessa bostider, och skulle ocksd
kunna anvindas for att finansiera forslaget. Exempelvis skulle en
minskning av rinteavdragen s att endast 28 procent av rinte-
kostnaden fir dras av i stillet f6r dagens 30 procent ge finansiering
med cirka 1,5 miljarder kronor. Férslag som ror beskattningen av
smdhus eller privatbostadsforetag ligger dock uttryckligen utanfér
kommitténs uppdrag.

Ett alternativ som avser fastighetsbeskattningen och som ryms
inom direktiven ir en hojd fastighetsskatt pd exempelvis industri-
fastigheter, kommersiella lokaler eller elproduktionsenheter. Dessa
fastigheter beskattas dock dven konventionellt inom ramen fér en
niringsverksamhet och ir dirfor ocksd skattemissigt missgynnade i
dagsliget. Detta forhdllande skulle forstirkas om fastighetsskatten
skulle hojas ytterligare. Kommittén anser dirfor inte att det ir
limpligt att hoja fastighetsskatten pd andra konventionellt beskat-
tade niringsfastigheter for att finansiera en slopad fastighetsavgift
for hyresritter.

En hojd beskattning av féretag som hyr ut fastigheter kan ocksi
anses ligga inom det berérda omrddet. Om beskattningen av
niringsverksamheter som hyr ut bostider hojs 1 motsvarande mén
som fastighetsavgiften sinks tar dock detta ut effekten av att slopa
fastighetsavgiften. Detta skulle varken forbittra den skattemissiga
stillningen for hyresbostider eller 6ka utbudet av hyresritter. En
finansiering 1 form av hojd inkomstskatt miste dirfér inhimtas
frén hela foretagssektorn, exempelvis genom en generell h6jning av
bolagsskatten med cirka 0,4 procentenheter.' P4 s sitt kommer
man dock lingre ifrin det berérda omridet och kopplingen mellan
en sidan finansiering och boendebeskattningen blir mindre tydlig.
Kommittén avstdr dirfér frén att limna forslag pd forindringar av
bolagsskatten.

Aven skatteregler som berér dgare av bostider kan anses ligga
inom det berérda omridet. En sidan skatteregel ir skattereduktionen
for reparation, underhdll samt om- och tillbyggnad (ROT-arbete),
som kan beviljas dgare av bostider i1 form av smhus, idgarligenheter
och ligenheter som upplits med bostadsritt. Skattereduktion kan

! Beriknat utifrin prognosen fér bolagsskatteskatteintikterna fér 2015 i budgetpropositio-
nen f6r 2014 (prop. 2013/14:1, Forslag till statens budget, finansplan och skattefrigor,
5. 533).
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iven beviljas f6r hushdllsarbete (RUT-arbete). Med RUT-arbete avses
visst slags arbete 1 eller i nira anslutning till bostaden, t.ex. stidarbete,
vird av klider eller matlagning. Se avsnitt 8.1 for en versikt Sver
gillande ritt avseende skattereduktion f6r ROT- och RUT-arbete.

Den sammanlagda skattereduktionen fér ROT- och RUT-
arbete fir uppgd till hogst 50 000 kronor for ett beskattningsdr.
Simuleringar 1 FASIT visar att en sinkning av takbeloppet fér
ROT- och RUT-arbete till 34 000 kronor frin och med &r 2015
skulle finansiera kommitténs forslag.

Skattereduktion fé6r ROT- och RUT-arbete ges till innehavare
av olika bostider och en finansiering genom indrade regler for
denna skattereduktion ligger siledes inom det berérda omridet. En
sddan finansiering motverkar inte heller syftet med kommitténs
forslag 1 6vrigt, bla. att 6ka utbudet av hyresbostider genom att
forbattra den skattemissiga stillningen f6r dessa. En minskad
skattereduktion forbittrar visserligen inte hyresrittens skatte-
missiga stillning, men medfér ind4 att den skattemissiga neutrali-
teten mellan dgda och hyrda bostider dkar eftersom det endast ir
for igda bostider som den boende kan fi skattereduktion for
ROT-arbete. Kommittén anser dirfér att forslagen 1 betinkandet
bér finansieras genom att inskrinka ritten att f3 skattereduktion

for ROT- och RUT-arbete.

10.2 Sankt tak for skattereduktion for ROT- och RUT-
arbete

Kommitténs forslag: Taket f6r skattereduktion for ROT- och
RUT-arbete sinks frin 50 000 kronor till 34 000 kronor.

Som nimns i foregdende avsnitt anser kommittén att forslagen i
betinkandet bor finansieras genom att inskrinka ritten att fi
skattereduktion f6r ROT- och RUT-arbete. Denna inskrinkning
kan antingen bestd 1 att taket for skattereduktionen sinks eller att
andelen av arbetskostnaden som fir ingd i underlaget for skattere-
duktionen minskas. Av dessa mojligheter anser kommittén att en
sinkning av taket ir mest limplig.

Av ROT- och RUT-arbeten ir ROT-arbeten de som ir nirmast
forknippade med boendet. Majoriteten av de hogre beloppen for
skattereduktionen avser ROT-arbeten. En sinkning av taket
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pdverkar dirfér frimst anvindningen av skattereduktionen vid
ROT-arbeten, medan en sinkning av andelen av arbetskostnaden
som fir riknas in i underlaget i hdgre utstrickning dven skulle
piverka anvindningen vid RUT-arbeten. En sinkning av taket
paverkar ocksd firre personer eftersom 3 erhidller en skattereduk-
tion med maxbeloppet pd 50 000 kronor medan en sinkning av
andelen av arbetskostnaden som berittigar till skattereduktion
skulle pverka samtliga som anvinder skattereduktionen. Eftersom
det krivs en forhdllandevis hég inkomst f6r att kunna utnyttja full
skattereduktion har en sinkning av taket ocksd en bittre fordel-
ningsprofil dn en sinkning av andelen av kostnaden som f&r riknas
in i underlaget f6r skattereduktion.

Skattereduktion fér ROT-arbete kan bara beviljas den som Zger
bostaden 1 vilken ROT-arbetet utfors, varfor boende 1 hyresritt inte
far del av skattereduktionen. Skattereduktion fér RUT-arbete ir
diremot inte kopplat till en viss boendeform utan kan dven medges
den som hyr sin bostad. D& kommitténs uppdrag syftar tll att
forbittra den skattemissiga stillningen for hyresbostider, kan detta
tala for att taket for skattereduktion f6r RUT-arbete inte bor sinkas
eftersom detta dven kan pdverka boende 1 hyresritt. Eftersom under-
lagen for ROT- och RUT-arbeten enligt dagens regler ska liggas
samman talar dock forenklingsskil for att ha samma takbelopp for
bdda typerna av arbeten och siledes dven sinka taket for skatte-
reduktion f6r RUT-arbete. I praktiken beriknas ocksd sinkningen av
taket for skattereduktion f6r ROT-arbete std for nistan hela effekten
av sinkningen.

Kommittén foreslir sammanfattningsvis att taket for skattere-
duktion fér ROT- och RUT-arbete sinks frdn 50 000 kronor till
34 000 kronor.

Lagforslag

Forslaget foranleder en dndring 1 67 kap. 19 § inkomstskattelagen
(1999:1229) samt dndringar 1 7 och 17 §§ lagen (2009:194) om
forfarandet vid skattereduktion f6r hushillsarbete.
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10.3 Konsekvensanalys

Skatteverket betalade under &r 2012 ut 16,8 miljarder kronor i
skattereduktion fér ROT- och RUT-arbete. Av totalbeloppet stod
ROT-arbeten fér 14,6 miljarder kronor och RUT-arbeten for 2,2
miljarder kronor. Cirka 984 000 personer kopte &r 2012 ROT-arbeten
av cirka 68 000 foretag, medan cirka 492 000 personer kopte RUT-
tjanster av cirka 16 800 foretag under samma &r. Den genomsnittliga
skattereduktionen fér RUT-arbete bland de som har en skatte-
reduktion har sedan inférandet legat kring 4 000-5 000 kronor per
person och 4r, medan genomsnittet f6r ROT-arbete legat kring 15 000
kronor per person och &r. Skattereduktionen fér ROT-arbete stir
ocksd for huvuddelen av avdragen som gérs med maxbeloppet pd
50 000 kronor. En sinkning av taket for skattereduktion for ROT-
och RUT-arbete bedéms dirfor frimst paverka reduktionen fér
ROT-arbete. T dagsliget ndr cirka 5 procent av de som anvinder
skattereduktion fér ROT- och RUT-arbete upp i taket for skatte-
reduktionen. Denna andel beriknas 6ka tll cirka 10 procent vid en
sinkning av taket till 34 000 kronor.

10.3.1 Offentligfinansiella konsekvenser

Den offentligfinansiella effekten av att sinka taket for skattereduk-
tionen fér ROT- och RUT-arbete har beriknats 1 mikrosimulerings-
modellen FASIT. Simuleringen visar att en sinkning till 34 000 kronor
frén ar 2015 skulle 6ka skatteintikterna med cirka 1,83 miljarder
kronor.

De sammanlagda varaktiga kostnaderna i 2015 &rs priser for
kommitténs forslag beriknas till 1,76 miljarder kronor. Varaktigt
blir dirmed de sammantagna effekterna av kommitténs forslag en
skattehdjning. Visserligen skulle sinkningen av taket for skatte-
reduktion fér RUT- och ROT-arbete kunna kalibreras s att den
beriknade effekten sammantaget blir i det nirmaste offentligfinan-
siellt neutral. Kommittén anser dock inte att detta dr limpligt, av
tvd skil. Dels bor taket av forenklingsskil uppgd till ett nigorlunda
jimnt belopp, dels bedéms en viss marginal vara motiverad di
berikningen 1 FASIT anvinder fasta priser och volymer och dirfér
sannolikt 6verskattar effekten av att sinka taket for skattereduk-
tionen. Fasta volymer innebidr att modellen inte tar hinsyn ll
beteendeforindringar bland de som slar i det nya taket. Det dr dock
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troligt att en sinkning av taket leder till beteendeférindringar
bland dessa. Till exempel kan det tinkas att ROT-arbeten 1 hogre
grad kommer att spridas ut 6ver flera &r vid ett sinkt tak, eller att
ett hushdll kan gora ett stérre avdrag genom att dela upp avdraget
mellan makar in vad den statiska berikningen antyder. Dessa
osikerhetsfaktorer motiverar en viss sikerhetsmarginal i finansie-
ringen.

10.3.2 Effekter for foretag

Enligt Skatteverkets uppgifter kopte cirka 984 000 personer ROT-
arbeten av cirka 68 000 foretag ir 2012, medan cirka 492 000
personer kopte RUT-arbeten av cirka 16 800 féretag under samma
&r. Cirka 5 procent av de som gér ROT- eller RUT-avdrag erhdller
en skattereduktion med maxbeloppet 50 000 kronor, och huvud-
delen av dessa avser skattereduktion f6r ROT-arbeten. For cirka
5 procent av de som erhdller en skattereduktion ligger denna i
intervallet 34 000-50 000 kronor. En sinkning av taket till 34 000
kronor beriknas dirmed paverka cirka 10 procent av de som gor
avdrag for ROT- eller RUT-arbeten. Huvuddelen, cirka
90 procent, av anvindarna kommer dirmed inte att pdverkas av
sinkningen av taket. Eftersom en si stor andel inte piverkas av
sinkningen bor efterfrdgan pd ROT- och RUT-arbeten totalt sett
inte heller pdverkas i nigon stdrre omfattning.

Cirka 10 procent av de som goér ROT- eller RUT-avdrag
paverkas av en sinkning av taket. Totalt uppgir skattehdjningen
bland dessa till 1,83 miljarder kronor i1 2015 4rs priser, vilket
motsvarar drygt tio procent av det 1 FASIT prognosticerade total-
beloppet for skattereduktionen &r 2015. Sinkningen medfor att en
arbetskostnad motsvarande dubbla detta belopp paverkas, dvs.
ROT- och RUT- arbeten motsvarande en total arbetskostnad pa
3,66 miljarder kronor berittigar enligt forslaget inte lingre till
skattereduktion.

Hur mycket efterfrigan pd ROT- och RUT-arbeten minskar vid
en minskad subvention ir svirbedémt. Forslaget att sinka taket for
skattereduktionen bedoms frimst pdverka skattereduktionen for
ROT-arbete eftersom {3 avdrag fér RUT-arbete avser si hoga
belopp att de slir 1 vare sig det nuvarande eller det féreslagna
takbeloppet. Efterfrigan pd ROT-arbete kan dirfér tinkas minska
mer dn efterfrigan pi RUT-arbete vid en minskad subvention.
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Tidigare skattereduktioner fé6r ROT-arbete (1993, 1996 och 2004)
var d3 tidsbegrinsade och inférdes av konjunkturpolitiska skil. Nir
skattereduktion fér RUT-arbete inférdes var syftet att oka arbets-
utbudet och minska svartarbetet och detta var ocksd det huvud-
sakliga syftet for inférandet av skattereduktion f6r ROT-arbete &r
2009 (prop. 2008/09:178, s.23-24). Det angavs dock dven att
skattereduktionen fér ROT-arbete kunde antas bidra wull att
uppritthilla produktionen och sysselsittningen i byggsektorn i en
period av konjunkturnedging.

Maénga byggtjinster ir specialiserade tjinster som fi personer
kan utfora pd egen hand. Viljan att kopa in dessa tjinster pdverkas
dirfor 1 liten utstrickning av en skattesinkning. En minskad sub-
vention kan dirfér foérvintas medfora forhillandevis smi
férindringar 1 efterfrigan pd ROT-arbeten dven bland de som
paverkas av det sinkta taket och dirmed dven férvintas ha for-
hillandevis sm3 effekter pd sysselsittningen i byggsektorn.

RUT-arbeten ir diremot mindre specialiserade tjinster, som fler
kan utféra sjilva. En minskad subvention av dessa tjinster kan dir-
for forvintas minska efterfrigan pd kopta tjinster relativt mer in
efterfrigan pd ROT-arbeten vid en motsvarande minskning av
subventionsgraden, och leda till ett dkat eget utférande bland de
RUT-képare som slir i det nya taket. Detta kan i sin tur {3 negativa
effekter pi arbetsutbudet bland RUT-kopare som piverkas av
taksidnkningen och leda till minskad sysselsittning bland utférarna
av RUT-arbeten. Ytterst fi avdrag f6r RUT-arbeten ndr dock upp
till ett totalbelopp pd 34 000 kronor, vilket talar for att den totala
efterfrigan pd RUT-arbeten endast paverkas marginellt. RUT-
arbete beriknas frimst ingd 1 underlag for skattereduktion som
overstiger det nya taket d3 bdde ROT- och RUT-arbeten ingdr i
underlaget. Om efterfrigan minskar i dessa fall ir det svirt att
beddma pa vilka arbeten efterfrigan kommer att minska.

Kommittén gér dirmed bedémningen att varken efterfrigan pd
ROT- eller RUT-arbeten kommer att minska 1 ndgon storre
omfattning av den foreslagna sinkningen av taket for skattereduk-
tionen.

Administrativa kostnader

Forslaget om ett sinkt tak for skattereduktion fér ROT- och
RUT-arbete paverkar inte féretagens administrativa kostnader.
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10.3.3 Effekter pa inkomstfordelning

For att fullt ut kunna nyttja skattereduktionen fér ROT-arbete
krivs att den slutliga skatten uppgér till minst 50 000 kronor, vilket
forutsitter en forhdllandevis hog inkomst. Fér att nd upp till
50 000 kronor i total skatt behdvde arbetsinkomsten uppgd till
minst cirka 300 000 kronor &r 2012, under forutsittning att inga
skatter betalades utéver skatt pd inkomst av tjinst, och inga avdrag
gjordes utdver avdrag for allmin pensionsavgift och skatte-
reduktion fér arbetsinkomster (jobbskatteavdrag). Vid ett avdrag
pd 50000 kronor ir dock totalkostnaden fér ROT-arbete hogre
eftersom materialkostnad inte fir ingd 1 underlaget for skatte-
reduktion. Bland de som utnyttjade fullt ROT-avdrag dr 2012 var
den genomsnittliga &rsinkomsten cirka 550 000 kronor. Sinkningen
av taket for skattereduktionen pdverkar dirmed frimst hushall med
héga inkomster, vilket innebir att forslaget har en positiv fordel-
ningsprofil.

Cirka 5 procent av de som utnyttjar skattereduktionen fér
ROT-arbete ndr upp till takbeloppet i dagsliget, och med forslaget
okar denna andel till cirka 10 procent. Detta innebir att antalet per-
soner som slir 1 taket 6kar med cirka 50 000 personer till cirka
100 000 personer. Eftersom férhdllandevis f3 individer kommer att
piverkas av sinkningen av taket ir effekterna pd den totala
inkomstférdelningen smi. Det dr mojligt att sprida ut ROT-
arbeten under lingre tid eller dela upp avdraget mellan makar,
vilket ocksd innebir att effekterna pd individnivd kommer att vara
begrinsade. Eftersom forhllandevis fi personer piverkas av en
sinkning av taket och dessa kan anpassa sig till forslaget genom att
dela upp ROT-arbeten mellan olika ar ir effekten pd inkomstfor-
delningen marginell.

10.3.4 Konsekvenser for brottslighet och det brottsfére-
byggande arbetet

Vid inférandet motiverades skattereduktionen fér ROT-arbete
som ett medel for att minska svartarbetet och 6ka arbetsutbudet.
En sinkning av taket skulle potentiellt sett kunna leda till ett okat
svartarbete om en minskad subvention styr om efterfrigan mot
svart arbetskraft, och férslaget skulle dirmed kunna fi betydelse
for brottslighet och det brottsférebyggande arbetet.
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Kommittén bedémer dock inte att férslaget kommer att leda till
att efterfrigan styrs om frin vita arbeten fér vilka skattereduktion
for ROT-arbete beviljas mot att anvinda svart arbetskraft i
nimnvird omfattning eftersom stérre delen av de som képer ROT-
arbeten inte paverkas av sinkningen av taket. Sinkningen minskar
subventionen fér individer som har stora utgifter f6r ROT-arbete,
men kommittén bedémer inte att sinkningen kommer att gora det
ointressant att anvinda skattereduktionen heller f6r dem som slér 1
taket. D3 en vit marknad etablerats som norm byggs ocksid en
kostnad in 1 valet att kdpa in svarta tjinster. Detta illustreras 1 en
rapport om ROT och RUT frin Skatteverket, som visar pd en
minskad acceptans i befolkningen fér svarta kép.” Kommittén
bedémer dirfor att forslaget inte har betydelse for brottslighet och
det brottstorebyggande arbetet.

10.3.5 Ovriga konsekvenser

Forslaget bedoms inte ha nigon betydelse for sysselsittning eller
tillgdngen till offentlig service i olika delar av landet. Inte heller
beddéms forslaget paverka jimstilldheten mellan kvinnor och min
eller ha nigra effekter som piverkar mojligheterna att nd de inte-
grationspolitiska méilen.

10.3.6 Effekter for Skatteverket och de allmanna
forvaltningsdomstolarna

Kommitténs forslag om sinkt tak for skattereduktion fé6r ROT-
och RUT-arbete bedoms inte medféra nigon 6kad arbetsbelastning
for Skatteverket eller de allminna férvaltningsdomstolarna.

2 Rapport 2011:1, Om ROT och RUT och VITT och SVART, Skatteverket 2011.
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10.4 Sammantagna effekter av forslagen
10.4.1 Offentligfinansiella konsekvenser

Kommitténs forslag att avskaffa fastighetsavgiften for hyres-
bostider (kapitel 5) medfor varaktigt ett skattebortfall pd cirka 1,75
miljarder kronor, 1 2015 &rs priser. Vidare leder forslaget om en
permanent skattelittnad for deligare i oidkta bostadsforetag (kapitel
6) till varaktigt minskade skatteintikter med 5,30 miljoner kronor.
Overgingsregeln med innebérden att sparat littnadsutrymme fir
anvindas fram till 8&r 2020 beriknas ha en negativ offentligfinansiell
effekt dren 2016-2017. Efter 2017 beriknas s& sm& littnadsbelopp
kvarstd att overgdngsregeln inte lingre har nigon pdverkan pid
skatteintikterna. Forslaget om att sinka stimpelskatten for
kooperativa hyresrittsféreningar samt att jimstilla kooperativa
hyresrittstoreningar enligt hyresmodellen med féreningar enligt
dgarmodellen (kapitel 7) leder till minskade skatteintikter med
sammanlagt 2,42 miljoner kronor varaktigt. Sammantaget medfér
kommitténs forslag siledes varaktigt minskade skatteintikter med
1,76 miljarder kronor.

Hela den offentligfinansiella effekten belastar enligt forslaget
den statliga sektorn eftersom kommunerna foreslis kompenseras
for de minskade intikterna frin fastighetsavgiften till foljd av
forslagen 1 kapitel 5 och 6. Kommittén foreslar att kompensationen
sker genom en generell hojning av de allminna statsbidragen till
kommunerna.

En sinkning av taket for ROT- och RUT-arbete frdn 50 000
kronor till 34 000 kronor beriknas 6ka skatteintikterna med cirka
1,83 miljarder kronor. Den sammanlagda effekten av kommitténs
forslag blir dirfor en 6kning av skatteintikterna med cirka 70
miljoner kronor varaktigt. En viss marginal 1 finansieringen bedéms
nédvindig eftersom FASIT-berikningen av effekten av att sinka
taket for skattereduktion f6r ROT- och RUT-arbete anvinder fasta
priser och volymer och dirfér sannolikt ger en ndgot dverskattad
berikning av finansieringen.

Tabell 10.1 visar de sammantagna offentligfinansiella effekterna
av kommitténs férslag for dren 2015-2018 samt varaktigt.
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Tabell 10.1 Sammanfattning av offentligfinansiella effekter av kommitténs
forslag, 2015 ars priser och volymer, miljoner kronor

Brutto Netto Varaktig
2005 2015 2016 2017 2018 effekt
Hyresratter
Avskaffad fastighetsavgift -2 136,00 -1749,00 -1 749,00 -1 749,00 -1 749,00 -1749,00
0ékta hostadsforetag
Avskaffad fastighetsavgift -5,30 -5,30 -5,30 -5,30 -5,30  -5,30
Overgangsregel lattnadsregler 0,00 0,00 -1,24 -1,61 0,00 0,00

Kooperativa hyresrattsforeningar

Skattefrihet uthyrnings-

: -0,07 -0,07 -0,07 -0,07 -0,07 -0,07
relaterade inkomster

Sankt stampelskatt 235 235 235 235 235 235
ROT-, RUT-arhete

Takbeloppet sank till 1830,00 1830,00 1830,00 1830,00 1830,00 1830,00
34000 kr

Total offentligfinansiell effekt -313,72 713,28 66,04 71,67 13,28 13,28

10.4.2 Effekter pa foretagens administrativa kostnader

Forslaget om slopad kommunal fastighetsavgift fér hyresritter
(kapitel 5) respektive bostider upplitna med bostadsritt 1 odkta
bostadsforetag (kapitel 6) innebir att féretagen inte lingre behover
kontrollera underlaget for fastighetsavgift, vilket innebir en
marginell regelférenkling. Eftersom férslagen inte péverkar
forfarandet vid faststillandet av taxeringsvirden innebir de dock
ingen forindring av foretagens regelborda i detta avseende. Forsla-
get att ersitta littnadsreglerna for deligare i oikta bostadsforetag
med sinkt skattesats pd utdelning och kapitalvinst férenklar dekla-
rationen for deligarna men pédverkar inte foretagens deklaration.
Forslaget paverkar dirfor inte foretagens administrativa kostnader.
Inte heller férslagen gillande kooperativa hyresrittsforeningar
(kapitel 7) eller forslaget om att sinka taket for skattereduktion for
ROT- och RUT-arbete paverkar foretagens administrativa
kostnader. Av forslagen i betinkandet bedéms endast slopandet av
fastighetsavgiften piverka foretagens administrativa kostnader, och
leda till en marginell regelférenkling for de foretag som omfattas av
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dessa forslag. Som en foljd av detta beriknas foretagens
administrativa kostnader minska med cirka 1 miljon kronor. Ovriga
forslag bedoms inte paverka foretagens administrativa kostnader i
vare sig positiv eller negativ riktning.

10.4.3 Effekter for Skatteverket och de allmanna
forvaltningsdomstolarna

Forslaget om slopad kommunal fastighetsavgift for hyresbostider
kommer att ge upphov till 6kade kostnader for Skatteverket med
sammanlagt en miljon kronor initialt. Férslaget om forindrad
beskattning av deligare 1 odkta bostadsféretag kommer att oka
Skatteverkets kostnader med 200 000 kronor &r 2020. Hirutover
bedéms kommitténs férslag inte medféra 6kade kostnader for
Skatteverket.

En utdkning av det avgiftsbefriade omridet f6r hyresbostider
kan medféra viss 6kad arbetsbelastning for de allminna for-
valtningsdomstolarna. Det kan t.ex. uppstd domstolsprocesser om
huruvida en viss byggnad hyrs ut f6r bostadsindamal eller inte,
eller huruvida en byggnad hyrs ut inom ramen fér en nirings-
verksamhet. Denna typ av processer bedéms dock inte bli sirskilt
vanligt férekommande. Forslaget att avskaffa fastighetsavgiften for
byggnader som igs av oikta bostadsforetag (kapitel 6) bedéms
medfoéra en viss minskad arbetsbelastning fér de allminna forvalt-
ningsdomstolarna. Kommitténs forslag gillande kooperativa hyres-
rittsféreningar (kapitel 7) samt forslaget om sinkt tak for skatte-
reduktion f6r ROT- och RUT-arbete (kapitel 10) bedéms inte
medféra nigon 6kad arbetsbelastning f6r de allminna férvaltnings-
domstolarna. Sammantaget bedémer kommittén att forslagen i
detta betinkande inte medfér nigon forindring av domstolarnas
arbetsbelastning.
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11  Forfattningskommentar

11.1 Forslaget till lag om andring i lagen (1984:404)
om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter

89

Av paragrafen framgdr att for fysiska personer ska stimpelskatt vid
forvirv av fast egendom och tomtritt betalas med tillimpning av en
skattesats om 1,5 procent. For juridiska personer giller med vissa
undantag att skattesatsen ir 4,25 procent. Undantagen riknas upp
under andra stycket 1-4. Av punkten 2 framgdr att bostadsrittstor-
eningar ir ett sidant undantag och att sidana féreningar allts ska
anvinda sig av den ligre skattesatsen. Punkten har kompletterats.
Av kompletteringen framgir att ocksd kooperativa hyresrittsfore-
ningar omfattas av den ligre skattesatsen. Vad som avses med
kooperativ hyresrittsforening framgér av 1 kap. 3 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 7.5.

11.2 Forslaget till lag om andring i
inkomstskattelagen (1999:1229)

2 kap.
17§

I 17 § definieras vilka svenska ekonomiska féreningar och svenska
aktiebolag som ir privatbostadsforetag. De féreningar eller bolag
som kan komma ifrdga ir bostadsrittsféreningar enligt bostads-
rittslagen (1991:614), bostadsféreningar, bostadsaktiebolag som
bildats enligt dldre ritt och som under vissa sirskilda villkor kan
fortsitta existera (1 kap. 4 § bostadsrittslagen och punkten 4 av
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overgdngsbestimmelserna till SFS 1991:614) och kooperativa
hyresrittsféreningar som dger de hus dir ligenheter upplits med
kooperativ hyresritt.

I ett nytt andra stycke finns regler av innebord att ocksd de
kooperativa hyresrittsféreningar som hyr de ligenheter som
foreningen uppliter med kooperativ hyresritt, kooperativa hyres-
rittsféreningar enligt hyresmodellen, ska kunna vara ett privatbo-
stadsféretag och bl.a. omfattas av den skattefrihet som giller enligt
den foreslagna 39 kap. 27 a §. Stycket ir uppbyggt efter monster av
motsvarande reglering i forsta stycket och anpassat till att det inte
avser foreningar eller bolag som iger sina fastigheter utan att det
giller féreningar som hyr de ligenheter som hyrs ut med koopera-
tiv hyresritt. P samma sitt som 1 det férsta stycket tar andra
stycket sikte pd foreningar med kvalificerad verksamhet och orda-
lagen anknyter till hur féreningens verksamhet definieras i forsta
stycket ("till klart 6vervigande del ...”) och till den definition av en
kooperativ  hyresrittsférening som finns 1 1kap. 3§ lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt. Hyresrittsféreningar enligt
hyresmodellen som inte uppfyller dessa krav beskattas konventio-
nellt 1 inkomstslaget niringsverksamhet.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 7.3.

39 kap.
1§

Andringen féranleds av att det inférs en ny paragraf, 27 a §, i kapitlet.

27a§

Av paragrafen, som ir ny, framgdr att privatbostadsféretag som
avses 1 2 kap. 17 § andra stycket, dvs. kooperativa hyresrittsfor-
eningar enligt hyresmodellen vars verksamhet till klart 6vervigande
del dr kvalificerad, inte ska ta upp inkomster och inte dra av utgifter
som dr hinférliga tll uthyrningsverksamheten. Syftet med
bestimmelsen ir att det skattefria omridet f6r kooperativa hyres-
rittsforeningar enligt hyresmodellen ska, 1 tillimpliga delar,
dverensstimma med det skattefria omridet for kooperativa hyres-
rittsféreningar enligt dgarmodellen som giller enligt 25 §. Typiska
inkomster som ir hinférliga till en férenings uthyrningsverksam-
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het ir den hyra som medlemmarna betalar till féreningen och med-
lemsavgifter. Typiska utgifter som ir hinforliga till uthyrnings-
verksamheten ir den hyra féreningen betalar till husigaren, utgifter
for underhdll av bostadsligenheterna och den del av huset 1 6vrigt
som foreningen hyr. Aven styrelsearvode och arvode till andra
funktionirer 1 féreningen ir normalt utgifter som dr hinforliga till
uthyrningsverksamheten.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 7.4.

67 kap.
19§

I paragrafen anges skattereduktionens storlek for skattereduktion
for hushillsarbete, inklusive reparation, underhdll samt om- och
tillbyggnad av ett sméhus, en igarligenhet eller en ligenhet som
upplits med bostadsritt enligt 13 a och 13 b §§. Andringen i andra
stycket innebir att den sammanlagda skattereduktionen fir uppgd
till hégst 34 000 kronor fér ett beskattningsar.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 10.2.

Overgingsbestimmelser till SFS 2005:1136

I punkten 11, som ir ny, regleras vad som ska gilla f6r sparade
littnadsutrymmen efter att littnadsreglerna i 43 kap. inte lingre
tillimpas pd andelar i odkta bostadsforetag. Sparat littnadsutrymme
far 1 dessa fall foéras over till kommande beskattningsir och ut-
nyttjas till och med beskattningsdret 2020. Om det sparade
littnadsutrymmet inte utnyttjas forfaller det. Under beskattnings-
dren 2016-2020 ska utdelning bara tas upp till den del den 6versti-
ger sparat littnadsutrymme. Bestimmelsen ir himtad frin upp-
hivda 43 kap. 3§ dir det fanns en bestimmelse som siger att
utdelning bara tas upp till den del den 6verstiger ett littnadsbelopp.
I littnadsbeloppet ingick sparat littnadsutrymme.

Om utdelningen understiger sparat littnadsutrymme ska
skillnaden féras vidare som sparat littnadsutrymme. Denna be-
stimmelse motsvarar upphivda 43 kap. 6 §.

Av en kapitalvinst som uppkommer under beskattningsiren
2016-2020 ska bara ett belopp som overstiger det sparade littnads-
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utrymmet tas upp. Bestimmelsen dr himtad frin upphivda 43 kap.
8§.

Bestimmelsen som siger att forvirvaren tar over den tidigare
dgarens sparade littnadsutrymme om en andel har évergitt till en
ny dgare genom arv, testamente, giva, bodelning eller pa liknande
sitt ir himtad frn 43 kap. 7 §.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 6.7.

11.3  Forslaget till lag om andring i lagen
(2007:1398) om kommunal fastighetsavgift

1§

Andringen ir en foljdindring av att 3 § delas upp i 3-3 ¢ och 3 e §§
och att 3 a § dndrar beteckning till 3 d §.

39

I paragrafen anges den kommunala fastighetsavgiftens storlek for
smahus. Forsta stycker motsvarar den tidigare lydelsen av 3 § forsta
stycket a. Andra stycket indras s& att det bara blir tillimpligt pd
smhus.

Det nya tredje stycket innebir att fastighetsavgift inte lingre ska
betalas f6r smahus och tillhérande tomtmark om foérutsittningarna
i forsta eller andra punkten, eller bida punkterna, ir uppfyllda.
Enligt forsta punkten ska fastighetsavgift inte betalas om smihuset
upplits med hyresritt f6r bostadsindamél och om sm&huset hor till
en niringsfastighet. Om smahuset dgs av ett privatbostadsféretag
ska dock alltid fastighetsavgift paforas. Vad som avses med nirings-
fastighet och privatbostadsféretag framgédr av 2 kap. 14 respektive
17 § inkomstskattelagen (1999:1229), foérkortad IL. Villkoret att
smdhuset ska uppldtas ”for att helt eller till en inte ovisentlig del
anvindas som bostad” dr himtat ur definitionen av bostadsligenhet
112 kap. 1 § tredje stycket jordabalken. Av tredje stycket 1 a foljer
att fastighetsavgiften ocksd avskaffas fér smdhus som inte hyrs ut
men som ir avsedda att hyras ut fér bostadsindamil, om 6vriga
villkor i férsta punkten ir uppfyllda. Det ir bara smihus som 1 sin
helhet uppléts eller avses upplitas med hyresritt som kan omfattas
av undantaget i tredje stycket 1. Enligt andra punkten ska ingen
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fastighetsavgift betalas om sm3huset dgs av ett oikta bostadsfore-
tag. Detta giller oavsett om sméihuset uppldts med hyresritt, bo-
stadsritt eller inte alls.

Definitionen av inkomstbasbelopp i det tidigare tredje stycket
flyttas till 3 e § utan dndringar i sak.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 5.4.

3a§

I paragrafen, som ir ny, anges den kommunala fastighetsavgiftens
storlek f6r sm3hus pd lantbruksenhet.

Forsta stycket motsvarar den tidigare lydelsen av 3§ forsta
stycket b. Andra stycket motsvarar den tidigare lydelsen av 3 § andra
stycket. Vad som avses med inkomstbasbelopp framgir av 3 e §.

Det nya tredje stycket innebir att fastighetsavgift inte lingre ska
betalas f6r smdhus pd lantbruksenhet och tillhérande tomtmark om
férutsittningarna i forsta eller andra punkten, eller bida punkterna,
ir uppfyllda. Enligt forsta punkten ska fastighetsavgift inte betalas
om smihuset uppldts med hyresritt f6r bostadsindamdl och om
smihuset hor till en niringsfastighet. Om smhuset igs av ett
privatbostadsforetag ska dock alltid fastighetsavgift piféras. Vad
som avses med niringsfastighet och privatbostadsféretag framgir
av 2 kap. 14 respektive 17 § IL. Villkoret att sm3huset ska upplitas
*for att helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad” ir
himtat ur definitionen av bostadsligenhet i 12 kap. 1§ tredje
stycket jordabalken. Av tredje stycket 1a foljer att fastighets-
avgiften ocksd avskaffas f6r smdhus som inte hyrs ut men som ir
avsett att hyras ut f6r bostadsindamail, om 6vriga villkor 1 forsta
punkten dr uppfyllda. Det dr bara smihus som 1 sin helhet upplits
eller avses uppldtas med hyresritt som kan omfattas av undantaget i
tredje stycket 1. Enligt andra punkten ska ingen fastighetsavgift
betalas om smdhuset dgs av ett odkta bostadsforetag. Detta giller
oavsett om smédhuset uppldts med hyresritt, bostadsritt eller inte
alls.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 5.4.
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3b§

I paragrafen, som ir ny, anges den kommunala fastighetsavgiftens
storlek fér sidan del av hyreshusenhet som avser virderingsenhet
for bostider.

Forsta stycket motsvarar den tidigare lydelsen av 3§ forsta
stycket c. Andra stycket motsvarar den tidigare lydelsen av 3 § andra
stycket. Vad som avses med inkomstbasbelopp framgir av 3 e §.

Tredje stycket innebir att fastighetsavgift inte lingre ska betalas
for virderingsenheten for bostidder 1 en hyreshusenhet om samtliga
bostadsligenheter som ingdr 1 enheten ir av sddant slag som avses i
forsta eller andra punkten, eller bdda punkterna. Forsta punkten
avser bostadsligenheter som 1 sin helhet upplats eller avses upplatas
med hyresritt f6r bostadsindam4l, dock inte om férutsittningarna
i punkterna a eller b ir uppfyllda. Villkoret att smihuset ska
uppldtas ”for att helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som
bostad” dr himtat ur definitionen av bostadsligenhet 1 12 kap. 1§
tredje stycket jordabalken. Forsta punkten omfattar, enligt punkten
a, inte ligenheter som idgs av ett privatbostadsfoéretag. Vad som
avses med privatbostadsforetag framgdr av 2 kap. 17 § IL. Forsta
punkten omfattar inte heller, enligt punkten b, ligenheter som
inrymmer eller som avser att inrymma bostad 3t deligare i andels-
hus. Detta forutsitter att det aktuella hyreshuset ir ett andelshus.
Termen andelshus definieras 1 2 kap. 16 § IL. Andra punkten avser
bostadsligenheter som igs av en sidan forening eller sidant bolag
som avses 1 punkten och som inte uppfyller villkoren for att vara
ett privatbostadsféretag (odkta bostadsforetag).

Om alla bostadsligenheter i hyreshuset ir av sidant slag som
avses 1 tredje stycket ska sledes inte ngon fastighetsavgift betalas.
Men om en eller flera, men inte samtliga, bostadsligenheter upp-
fyller villkoren i tredje stycket 1 ska fastighetsavgiften for hela
bostadsdelen av hyreshuset med tillhérande tomtmark enligt forsta
och andra styckena minskas enligt bestimmelserna 1 fiirde stycket.
Fastighetsavgiften ska minskas med si stor andel som dessa
ligenheter utgér av det totala antalet bostadsligenheter 1
virderingsenheten for bostider.

Det kan inte forekomma att en eller flera, men inte samtliga,
bostadsligenheter 1 en och samma virderingsenhet for bostider i en
hyreshusenhet uppfyller villkoren i tredje stycket 2. Det innebir att
antingen igs alla eller inga bostadsligenheter i den aktuella
virderingsenheten av ett oikta bostadsfoéretag. Av denna anledning
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ir det inte nddvindigt att 1 fjirde stycket hinvisa till tredje
stycket 2.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 5.4 och 5.4.1. I det senare avsnittet
ges exempel pd hur fastighetsavgiften ska minskas med tillimpning
av fjirde stycket.

3c§

I paragrafen, som ir ny, anges den kommunala fastighetsavgiftens
storlek for dgarligenheter.

Forsta stycket motsvarar den tidigare lydelsen av 3§ forsta
stycket d. Andra stycket motsvarar den tidigare lydelsen av 3 § andra
stycket. Vad som avses med inkomstbasbelopp framgir av 3 e §.

Tredje stycket innebir att fastighetsavgift inte lingre ska betalas
for dgarligenhet och tillhérande tomtmark om forutsittningarna i
forsta eller andra punkten, eller bdda punkterna, ir uppfyllda.
Enligt forsta punkten ska fastighetsavgift inte betalas om idgarligen-
heten upplits med hyresritt f6r bostadsindamal och om den hér
till en niringsfastighet. Om igarligenheten igs av ett privatbo-
stadsforetag ska dock alltid fastighetsavgift piforas. Vad som avses
med niringsfastighet och privatbostadsforetag framgdr av 2 kap. 14
respektive 17 § IL. Villkoret att dgarligenheten ska uppldtas ”fér att
helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad” ir himtat
ur definitionen av bostadsligenhet i 12 kap. 1§ tredje stycket
jordabalken. Av tredje stycket 1 a f6ljer att fastighetsavgiften ocksd
avskaffas for dgarligenheter som inte hyrs ut men som ir avsedda
att hyras ut for bostadsindamail, om 6vriga villkor 1 férsta punkten
ir uppfyllda. Det ir bara dgarligenheter som i sin helhet upplits
eller avses uppldtas med hyresritt som kan omfattas av undantaget i
tredje stycket 1. Enligt andra punkten ska ingen fastighetsavgift
betalas om igarligenheten idgs av ett oikta bostadsféretag. Detta
giller oavsett om den upplats med hyresritt, bostadsritt eller inte
alls.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 5.4.

181



Férfattningskommentar SOU 2014:1

3d§

Paragrafen, vars bestimmelser tidigare fanns i 3 a §, reglerar storle-
ken pd fastighetsavgiften for smdhus och virderingsenhet for till-
hérande tomtmark i de fall nir smihus och tomtmark ingdr 1 skilda
taxeringsenheter.

Forsta och andra styckena motsvarar den tidigare lydelsen av
3 a§ och dr inte dndrade i sak.

Av tredje stycket, som ir nytt, framgdr att kommunal fastighets-
avgift inte ska betalas fér smahus om forutsittningarna i forsta eller
andra punkten, eller bdda punkterna, ir uppfyllda. Enligt forsta
punkten ska fastighetsavgift inte betalas om smdhuset upplits med
hyresritt for bostadsindamal och om sm&huset ir en niringsfastig-
het. Om smahuset dgs av ett privatbostadsféretag ska dock alltid
fastighetsavgift pdféras. Vad som avses med niringsfastighet och
privatbostadsforetag framgdr av 2 kap. 14 respektive 17 § IL. Av
2 kap. 6 § IL framgdr att en byggnad som ir 16s egendom 1 skatte-
rittsligt hinseende riknas som fastighet. Villkoret att sm3huset ska
upplitas “for att helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som
bostad” dr himtat ur definitionen av bostadsligenhet i 12 kap. 1§
tredje stycket jordabalken. Av tredje stycket 1a foljer att fastig-
hetsavgiften ocksd avskaffas f6r smahus som inte hyrs ut men som
ir avsedda att hyras ut for bostadsindamil, om &vriga villkor i
forsta punkten ir uppfyllda. Det ir bara smihus som 1 sin helhet
upplits eller avses upplitas med hyresritt som kan omfattas av
undantaget 1 tredje stycket 1. Enligt andra punkten ska ingen
fastighetsavgift betalas om smdhuset dgs av ett oikta bostads-
foretag. Detta giller oavsett om smahuset upplits med hyresritt,
bostadsritt eller inte alls. Tredje stycket innehller inget undantag
frin avgiftsplikten f6r tomtmark enligt andra stycket.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 5.4.2.
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Je§

I paragrafen, som ir ny, definieras inkomstbasbeloppet 1 3-3 ¢ §§.
Paragrafen motsvarar det tidigare 3 § tredje stycket.

49

Andringen foranleds av att bestimmelserna i 3 § forsta stycket ¢
flyttas till 3 ¢ §.

59

Andringen foranleds av att bestimmelserna om fastighetsavgift fr
smihus, som tidigare fanns i 3 §, numera regleras 1 3 och 3 a §§.

6a§

I paragrafen, som ir ny, klargérs hur tomtmark ska hanteras nir
det pd en och samma virderingsenhet f6r tomtmark finns flera
uppférda smihus, varav minst ett med stéd av 3 § tredje stycket
eller 3 a§ tredje stycket ir undantaget frin fastighetsavgiftsplikt.
Paragrafen ir siledes tillimplig om ett av flera smihus upplits eller
ir avsett att upplitas med hyresritt for att helt eller till en inte
ovisentlig del anvindas som bostad och 6vriga férutsittningar i
nimnda paragrafer ir uppfyllda. I dessa fall ska tomtmarken anses
hora till det eller de uppférda smihus som inte upplits med
hyresritt pd sddant sitt som avses 1 3 § tredje stycket eller 3 a§
tredje stycket. Om det t.ex. finns tre smihus pd samma tomt, varav
ett hyrs ut, fir allminna bestimmelser avgora hur tomtmarken ska
fordelas mellan de smihus som inte hyrs ut. Om exempelvis ett av
de smdhus som inte hyrs ut dr féremdl for nedsittning av
fastighetsavgiften pd grund av nyproduktion féljer av 6 § andra
stycket att tomtmarken ska anses hora till det smdhus som inte ir
foremal for sidan minskning. Paragrafen dr inte tillimplig om
samtliga smdhus pd tomtmarken hyrs ut pd sidant sitt att
forutsittningarna 1 3 § tredje stycket eller 3 a§ tredje stycket ir
uppfyllda.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 5.4.4.
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11.4 Lagen (2009:194) om forfarandet vid
skattereduktion for hushallsarbete

7§

Andringen i 67 kap. 19§ inkomstskattelagen (1999:1229), for-
kortad IL, innebir att den sammanlagda skattereduktionen fér
hushéllsarbete, inklusive reparation, underhdll samt om- och
tillbyggnad av en bostad, sinks frin 50 000 till 34 000 kronor. Den
maximala preliminira skattereduktionen som kan tillgodoriknas
koéparen uppgdr genom indringen 1 17§ tredje stycket till det
senare beloppet. Av dndringen i andra stycket 1 forevarande paragraf
framgdr att utbetalningar inte fir ske i de fall koparen har
tillgodoriknats maximal preliminir skattereduktion (34 000
kronor).
Forslaget behandlas 1 avsnitt 10.2.

17§

Andringen i1 67 kap. 19 § IL innebir att den sammanlagda skatte-
reduktionen for hushillsarbete, inklusive reparation, underhill
samt om- och tillbyggnad av en bostad, sinks frdn 50 000 till 34 000
kronor. Som en f6ljd av denna indring foreslds i tredje stycker i
forevarande paragraf att de sammanlagda preliminira skatte-
reduktionerna enligt férsta stycket 1 och 2 inte fir 6verstiga 34 000
kronor fér ett beskattningsar.
Forslaget behandlas 1 avsnitt 10.2.
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Kommittédirektiv 2012:32

Oversyn av beskattningen av hyresratter och vissa andra
boendeformer

Beslut vid regeringssammantride den 12 april 2012

Sammanfattning

En kommitté ska gora en éversyn av beskattningen av bostider
som upplits med hyresritt, bostadsritt i oikta bostadsforetag eller
kooperativ hyresritt. Kommittén ska

e limna forslag pd forbittring av den skattemissiga stillningen for
bostider som upplits med hyresritt i syfte att 6ka utbudet av
hyresbostider,

e limna forslag pd en littnad 1 beskattningen fér medlemmar i
odkta bostadsforetag och analysera om det bor finnas en ritt till
uppskov med beskattningen av en kapitalvinst frin en avyttrad
bostad vid avyttring eller férvirv av andel i odkta bostadsfore-

tag,

e bedéma om det ir limpligt att kooperativa hyresrittstoreningar
beskattas enligt olika regler och om de bor betala stimpelskatt
vid forvirv av fast egendom enligt samma skattesats som giller
for bostadsrittsféreningar,

e analysera om reglerna om skattereduktion f6r ROT-arbete bor
utvidgas till att 1 viss utstrickning gilla hyresritter, och

e analysera skattereglerna for privatpersoners upplitelse av egen
bostad, inklusive uppldtelse av smdhus och idgarligenheter, och
underséka vilken effekt héjningarna av schablonavdraget vid

185



Bilaga 1

SOU 2014:1

sddan upplitelse som har genomférts sedan 2009 har haft pi
utbudet av bostider inom befintligt bostadsbestind.

Kommittén ska foresld de forfattningsindringar som bedéms vara
nodvindiga.
Uppdraget ska redovisas senast den 15 oktober 2013.

Bakgrund

En vil fungerande bostadsmarknad ir en viktig férutsittning for en
god ekonomisk tillvixt och en konkurrenskraftig ekonomi. Bostads-
marknaden méste priglas av mangfald for att méta sdvil minniskors
behov som behovet av rérlighet pd arbetsmarknaden. Méngfalden
bland upplitelseformerna 6kar tryggheten och tillgingligheten pi
bostadsmarknaden.

Bostider som upplits med hyresritt eller bostadsritt ir viktiga
inslag pd bostadsmarknaden. Hyresritten ir en uppldtelseform utan
krav pi att den boende gér en egen kapitalinsats. Aven privatperso-
ners upplitelse helt eller delvis av egen bostad ir ett viktigt inslag 1
bostadsmarknaden.

Fér nirvarande ir bostadsmarknaden i minga kommuner 1 oba-
lans. T storstadsregionerna, men ocksd kring universitets och hég-
skoleorter och andra tillvixtregioner, rdder en betydande bostads-
brist, samtidigt som det pd vissa orter 1 landet stdr tomma ligen-
heter. Nyproduktionen har svirt att hinga med den snabba befolk-
ningsutvecklingen 1 tillvixtregioner och 1 storstider.

Brist pd bostider ir en begrinsande faktor for sivil en funge-
rande arbetsmarknad som en vil fungerande hogre utbildning och
ir dirmed begrinsande for tillvixten bide i ett kortare och 1 ett
lingre perspektiv.

Ett problem med dagens bostadsmarknad ir undanskymd andra-
handsuthyrning och inslag av svart verksamhet. Orsaker som gér
att uthyrningen inte alltid sker 6ppet kan vara att ligenhetsinne-
havaren tar ut en hyra som inte skulle anses skilig vid prévning i
hyresnimnden och dirmed skulle ge upphov till &terbetalnings-
skyldighet, och att hyresintikten inte redovisas korrekt i inkomst-
deklarationen. En vil fungerande andrahandsmarknad, med tydlig
information for aktdérerna pid marknaden, minskar risken for
skatteundandragande.
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Beskattning av boende
Inkomstbeskattning

Beskattning av hyresbostadsfastigheter

Fastigheter med byggnad som ir inrittad till bostad &t minst tre
familjer (flerbostadshus), exempelvis hyresbostadsfastigheter, ir
niringsfastigheter. Som utgdngspunkt beskattas niringsfastigheter
enligt inkomstskattelagen (1999:1229) efter verkliga intikter och
kostnader 1 inkomstslaget niringsverksamhet.

Den som bor i en ligenhet som ir uppliten med hyresritt kapi-
talbeskattas inte pd grund av sitt boende.

Privatbostadsféretag och oikta bostadsféretag

Vid inkomstbeskattningen skiljer man sedan gammalt mellan ikta och
odkta bostadsforetag. T inkomstskattelagen benimns ikta bostads-
foretag som privatbostadsféretag. Med privatbostadsféretag avses
enligt 2 kap. 17§ forsta stycket 1 inkomstskattelagen bostadsritts-
forening, bostadsforening eller bostadsaktiebolag vars verksamhet
till klart 6vervigande del bestér i att f6r medlemmar eller deligare
tillhandah&lla bostider 1 hus som igs av foreningen eller bolaget.
Skatteverket har 1 allminna rid som giller grinsdragningen mellan
privatbostadsforetag och odkta bostadsféretag (SKV A 2008:25)
uttalat att med klart 6vervigande del bor avses minst 60 procent av
verksamheten. Vidare har Skatteverket uttalat att nir man beriknar
hur stor del av verksamheten som ir kvalificerad bér man utgd frin
en fordelning av taxeringsvirdet 1 férhdllande till hyresvirdena pd
fastigheten.  Bostadsrittsforeningar,  bostadsféreningar  och
bostadsaktiebolag som inte uppfyller dessa villkor benimns i det
foljande odkta bostadsforetag.

Med medlem 1 privatbostadsforetag eller oikta bostadsforetag
avses 1 det foljande medlem i bostadsrittsférening och bostadsfor-
ening samt deligare 1 bostadsaktiebolag.

Beskattning av privatbostadsféretag och deras medlemmar

Ett privatbostadsforetag ska inte ta upp inkomster och inte dra av
utgifter som hor till fastigheten.

En bostad som innehas av en medlem i ett privatbostadsféretag
ir en privatbostad om villkoren i 2 kap. 8 § andra stycket inkomst-
skattelagen dr uppfyllda. Bostaden maiste till 6vervigande del
anvindas eller vara avsedd att anvindas av dgaren eller ndgon nir-
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stiende, for permanent boende eller som fritidsbostad. I 2 kap. 18 §
inkomstskattelagen definieras termen privatbostadsritt. Med pri-
vatbostadsritt avses en andel i ett privatbostadsféretag om den till
andelen knutna bostaden ir en privatbostad.

For en medlem 1 ett privatbostadsféretag ir virdet av en bostads-
forman skattefri. Annan utdelning riknas dock som inkomst av
kapital. Skuldrinta pi medlemmens 1dn avseende privatbostadsritt ska
dras av i inkomstslaget kapital.

Avyttras en privatbostadsritt giller att tjugotva trettiondelar av
vinsten ir skattepliktig. Uppkommer forlust vid férsiljningen ska
50 procent av forlusten dras av. Vinst eller férlust tas upp 1 inkomst-
slaget kapital. Uppskov med kapitalvinstbeskattning vid avyttring av
privatbostad kan beviljas vid avyttring och férvirv av privatbostadsritt
enligt bestimmelserna i 47 kap. inkomstskattelagen.

Beskattning av oikta bostadsféretag och deras medlemmar

For ett odkta bostadsforetag giller att samtliga inkomster ska tas
upp i inkomstslaget niringsverksamhet och samtliga utgifter ska
dras av. Detta innebir t.ex. att bostadsférmén for de ligenheter
som disponeras av medlemmarna, &rsavgifter frn medlemmarna
och verkliga hyror frin hyresgister ska tas upp till beskattning.
Avdrag frin intikter fir goras med driftskostnader, virdeminsk-
ning m.m. enligt vanliga regler. Bostadsférmansvirdet fér med-
lemmarna beriknas med ledning av bruksvirdeshyran fér liknande
ligenheter. Bostadsférménen pafors bostadsforetaget.

En bostadsligenhet i ett odkta bostadsforetag omfattas inte av
de sirskilda regler som giller ligenheter 1 ett privatbostadsforetag.
Under innehavstiden beskattas medlemmen 1 inkomstslaget kapital
for utdelning i form av bostadsférméan. Virdet av en bostadsférmén
beriknas genom att hyresvirdet jimférs med vad medlemmen har
betalat f6r ligenheten under &ret.

Vid berikning av den skattepliktiga utdelningen kan en viss del
av utdelningen vara skattefri enligt de s.k. littnadsreglerna. Undan-
taget frin beskattning giller dven kapitalvinst. Littnadsreglerna har
upphort att gilla, men tillimpas 6vergdngsvis f6r andelar i oikta
bostadsforetag fram till och med utgdngen av 2015.

Littnadsbeloppet, dvs. den del av utdelningen som ir skattefri,
riknas fram genom att littnadsunderlaget multipliceras med litt-
nadssatsen, dvs. 70 procent av statslinerintan vid utgdngen av
november médnad &ret fore beskattningsdret. En privatperson eller
ett dodsbo beskattas inte till den del utdelningen ryms inom litt-
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nadsbeloppet. Overskjutande belopp beskattas enligt vanliga regler.
Om utdelningen understiger littnadsbeloppet f&r utrymmet sparas
for att anvindas vid berikning av senare &rs littnad.

Skuldrinta pi medlemmens 1an for kop av en andel i bostads-
foretag ska dras av 1 inkomstslaget kapital.

En andel i ett odkta bostadsforetag jimstills vid f6rsiljning med
en andel i en vanlig ekonomisk férening eller 1 ett vanligt aktie-
bolag. Detta innebir att en eventuell vinst ska tas upp i sin helhet
medan 70 procent av en eventuell kapitalférlust ska dras av.

Vid avyttring eller {6rvirv av en andel 1 oikta bostadsforetag
finns inte ndgon ritt till uppskov med beskattningen av en kapital-
vinst frin en avyttrad bostad.

Beskattning av kooperativa hyresrittsféreningar

En sirskild form av hyresritt ir den s.k. kooperativa hyresritten.
Karaktiristiskt for bostider med kooperativ hyresritt dr att hyres-
gisterna ir medlemmar i en férening och att det ir féreningen som
hyr ut ligenheterna. Kooperativa hyresrittsféreningar finns i tvd
former. Hyresmodellen, som innebir att féreningen ”blockhyr” ett
antal ligenheter av en fastighetsigare (det kan vara ett helt hus eller
nigra av ligenheterna 1 huset), och dgarmodellen, som innebir att
féreningen dger huset.

Det finns inget skatteregelverk som ir specifikt anpassat till
kooperativa hyresrittstoreningar. En kooperativ hyresrittsférening
av dgarmodell faller under definitionen av privatbostadsféretag och
beskattas dirmed enligt reglerna f6r sidana féretag. En kooperativ
hyresrittsforening av hyresmodell omfattas diremot inte av regel-
verket for privatbostadsforetag eftersom foreningen inte uppfyller
kriteriet att dga bostider. Dessa foreningar beskattas konventio-
nellt som niringsidkare.

Varje medlem i en kooperativ hyresrittsforening deltar 1 fore-
ningen genom att betala en medlemsinsats. Den som limnar en
bostad i en kooperativ hyresrittsforening har rite att f3 tillbaka
insatsen. Den 4terlimnade insatsen utgor ingen kapitalvinst. Det
gdr inte att f8 uppskov med beskattning av kapitalvinst vid avytt-
ring av privatbostad for insats i en kooperativ hyresrittsférening.
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Skattereduktion fér ROT-arbete

Skattereduktion kan under vissa férutsittningar ges fér kostnader
for hushillsarbete och ROT-arbete (reparation, underhdll samt
om- och tillbyggnad) med hégst 50 000 kronor per beskattningsar.
Den som iger ett smdhus, en dgarligenhet eller en bostadsritt kan
ha ritt till skattereduktion f6r ROT-arbete. De ROT-arbeten som
kan komma ifriga for en bostadsrittsinnehavare ir sidana som
innehavaren normalt svarar f6r och som utférs inne i bostaden.
Bostadsforetaget kan inte 3 skattereduktion fér ROT-arbete.

Den som innehar sin bostad med hyresritt kan inte {4 skattere-
duktion fé6r ROT-arbete. Det kan inte heller hyresvirden f3.

Beskattning vid upplételse av egen bostad

Den hyra som har tagits emot vid upplitelse av privatbostads-
fastighet, privatbostad eller bostad som innehas med hyresritt
redovisas 1 inkomstslaget kapital. De faktiska utgifterna for uppli-
telsen far inte dras av utan 1 stillet ska avdrag goéras med ett fast
belopp, som uppgar till 21 000 kronor per &r. Vid upplételse av en
privatbostadsfastighet ska dessutom ett rérligt belopp som motsva-
rar 20 procent av hyresintikten dras av. Vid upplitelse av en bostad
som innehas med hyresritt giller i stillet att avdrag ska géras med
den del av upplitarens hyra som avser den uppldtna delen av bosta-
den. For en bostad som innehas med bostadsritt eller liknande
nyttjanderitt giller att avdrag ska goras med ett belopp som
motsvarar bostadsrittsinnehavarens egen avgift eller hyra f6r den
upplitna delen av bostaden, dock endast till den del avgiften inte
motsvarar kapitaltillskott till féreningen eller bolaget.

Bostad som innehas med bostadsritt 1 odkta bostadsféretag
omfattas inte av termen privatbostad. Den hyra som har tagits
emot vid upplatelse av en sddan bostad ska redovisas 1 inkomstsla-
get kapital. Utgifter f6r uppltelsen, sisom avgift till féreningen
samt reparation och underhdll som direkt féranletts av uthyr-
ningen, fir dras av. Detsamma giller for bostadsférmin som
skattemissigt behandlas som utdelning.
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Owrig beskattning

Kommunal fastighetsavgift

Frin och med den 1 januari 2008 har den statliga fastighetsskatten
pd bostider avskaffats och ersatts av en kommunal fastighetsavgift.
Fastighetsavgift tas ut f6r smihus och dgarligenheter samt bosti-
der i hyreshusenheter som ir uppférda samt virderingsenhet for
tillhérande tomtmark. Fastighetsavgiften for smdhus och igar-
ligenheter utgors av ett fast belopp per smhus eller dgarligenhet,
dock hégst 0,75 procent av taxeringsvirdet for byggnad och mark.
Fastighetsavgiften f6r bostadsdelen av hyreshusenheter utgors av
ett fast belopp per bostadsligenhet, dock hogst med 0,4 procent av
taxeringsvirdet for byggnad och mark. Fastighetsavgiftens fasta
belopp indexeras med utvecklingen av inkomstbasbeloppet.

Nybyggda smihus och idgarligenheter ir fria frin fastighetsav-
gift de fem forsta kalenderdren efter virdedret, som normalt mot-
svarar det &r di byggnaden firdigstills, och for de dirpd foljande
fem kalenderdren betalas halv fastighetsavgift. Detsamma giller for
bostadsdelen 1 nybyggda hyreshus.

Stimpelskatt

Vid férvirv av fast egendom och inteckning i sddan egendom tas
stimpelskatt ut. For fysiska personer ir stimpelskatten vid forvirv
av fast egendom 1,5 procent av egendomens virde och f6r juridiska
personer 4,25 procent av egendomens virde. Skatten vid bostads-
rittsforeningars forvirv av fast egendom ir dock bara 1,5 procent
av egendomens virde.' For sivil fysiska som juridiska personer ir
stimpelskatten 2 procent av det intecknade beloppet vid inteckning
i fast egendom. En andel i en bostadsrittstérening, en bostadsfor-
ening eller ett bostadsaktiebolag utgér inte fast egendom. Inneha-
vare av en sidan andel betalar dirfor ingen stimpelskatt, varken vid
forvirv eller vid pantsittning av andelen.

"Enligt lagens ordalydelse, 8§ lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivnings-
myndigheter, omfattas inte bostadsféreningar och bostadsaktiebolag av den ligre
skattesatsen.
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Kritik mot beskattningen
Kritik mot beskattningen av hyresbostadsfastigheter

Kritik har pd senare tid riktats mot de skattemissiga villkoren fér
hyresritten som upplatelseform. Det har hivdats att bostider som
innehas med hyresritt dr hirdare beskattade in andra boendefor-
mer. Ett argument som har anforts dr att kommunal fastighetsav-
gift betalas fér hyresbostider trots att niringsverksamheten ocksd
beskattas konventionellt. Enligt kritikerna innebir detta en dub-
belbeskattning av en och samma avkastning.

En annan negativ skattemissig sirbehandling av hyresbostider
ir, enligt vissa, den omstindigheten att varken den som innehar sin
bostad med hyresritt eller hyresvirden kan {3 skattereduktion for
ROT-arbete. Detta till skillnad frin t.ex. en bostadsrittsinnehavare,
som kan f3 skattereduktion fér ROT-arbete for dtgirder inne i
bostadsrittsligenheten.

For att forbittra den skattemissiga situationen for hyresbosti-
der har det framforts att det bor inféras en mojlighet for fastig-
hetsforetag, som uppliter bostider med hyresritt, att gora skatte-
fria avsittningar till en fond foér framtida underhall av bostiderna.
Nir underhdllsarbete utférs skulle underhillsfonden &terféras till
beskattning. I samma syfte har dven framférts att det borde inféras
en lig mervirdesskatt pd bostadshyror. Om skattesatsen fér denna
mervirdesskatt understiger den som normalt giller f6r ett fastig-
hetsforetags inkép av varor och tjianster blir avdraget for ingdende
mervirdesskatt storre in den utgdende mervirdesskatten. Hirige-
nom sinks skattetrycket pd hyresbostider.

Kritik mot beskattningen av medlemmar i odkta bostadsforetag

Medlemmar i odkta bostadsforetag fir tillimpa littnadsreglerna till
och med utgdngen av 2015. Den omstindigheten att dessa regler ir
provisoriska har kritiserats. Det har efterfrigats en langsiktig och
stabil reglering av beskattningen av medlemmar 1 oikta bostads-
foretag.

Till skillnad frin medlemmar i privatbostadsféretag kan med-
lemmar 1 oikta bostadsforetag inte {3 uppskov med beskattning av
kapitalvinst vid avyttring av bostadsritten. En bostad med bostads-
ritt 1 ett odkta bostadsforetag kan inte heller utgéra ersittnings-
bostad 1 den mening som krivs for att innehavaren ska ha ritt till
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uppskov med beskattning av kapitalvinst vid avyttring av en privat-
bostad. Det har ifrigasatts om dessa skillnader ir sakligt motive-
rade.

Kritik mot beskattningen av kooperativa hyresrittsforeningar

Kooperativa hyresrittsforeningar av dgarmodellen omfattas av
definitionen av ett privatbostadsféretag och dirfér tillimpas de
skatteregler som giller for sddana foretag, dvs. foreningen ska inte
beskattas for fastighetsrelaterade inkomster. For kooperativa
hyresrittsféreningar av hyresmodellen finns inga specifika skatte-
regler utan de beskattas konventionellt. Skillnaden 1 beskattning
har framstillts som omotiverad och det har framférts 6nskemal om
att hyresrittsféreningar som blockhyr tre eller flera ligenheter ska
beskattas pd motsvarande sitt som privatbostadsféretag.

For forvirv av fast egendom ir stimpelskattesatsen 1,5 procent
for fysiska personer och 4,25 procent for juridiska personer. Vissa
sirskilt angivna juridiska personer har dock bara en skattesats om
1,5 procent. En sddan kategori juridiska personer ir bostadsritts-
foreningar. Kooperativa hyresrittsféreningar dr diremot inte angivna
och fir dirfér betala den hogre stimpelskattesatsen. Det har
anforts att kooperativa hyresrittsféreningar bor ha samma stimpel-
skatt som bostadsrittsféreningar.

Uppdraget

Kommitténs uppdrag tar sikte pd beskattningen av bostider som
upplits med hyresritt, bostadsritt i odkta bostadsféretag och
kooperativ hyresritt. Kommittén ska analysera skattereglernas
effekt pd boende 1 dessa upplitelseformer. Analysen ska omfatta
sdvil lopande som annan beskattning.

Kommitténs uppdrag omfattar dven en analys av reglerna for
beskattning vid privatpersoners upplatelse av egen bostad, inklusive
smihus och igarligenheter, samt av vilken effekt hdjningarna av
schablonavdraget vid sidan upplitelse som har genomférts sedan
2009 har haft pd utbudet av bostider inom befintligt bostadsbe-
stdnd.

Utifrdn analysen, och med de utgingspunkter for uppdraget
som anges nedan, ska kommittén limna forslag pd férindringar i
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tillimpliga skatteregler, inklusive skatteforfaranderegler. Kommit-
tén ska limna fullstindiga foérfattningsférslag avseende de
indringar som kommittén finner limpliga. Kommittén ska limna
forslag med forfattningstext pd forbittring av hyresrittens skatte-
missiga stillning 1 syfte att 6ka utbudet av hyresbostider. Kom-
mittén ska dven utarbeta ett forslag med forfattningstext om litt-
nad i beskattningen f6r medlemmar i oikta bostadsforetag.

Kommittén ska dessutom foresld de indringar som férslagen
om indrad boendebeskattning boér féranleda betriffande skatte-
systemet 1 &vrigt.

Allméinna utgingspunkter

Som en allmin utgdngspunkt fér kommittén giller att uppdraget
ska utforas med beaktande av de generella riktlinjer for skatte-
reglernas utformning som regeringen féreslagit riksdagen 1 2008 &rs
ekonomiska virproposition och som riksdagen direfter beslutat
om (prop. 2007/08:100, avsnitt 5.3, bet. 2007/08:FiU20, rskr.
2007/08:259).

Hyresbostdder i flerbostadshus och andra byggnader

Det har hivdats att bostider som upplits med hyresritt har en simre
skattemissig stillning dn andra boendeformer. Den omstindigheten
att hyresvirden dels beskattas konventionellt fér inkomster i
niringsverksamhet, dels l6pande fér den kommunala fastighets-
avgiften har framfoérts som ett argument for detta. I detta sam-
manhang ska dock framhéllas att utgift for betald fastighetsavgift
ska dras av.

For att 1 hogre grad uppnd en vil fungerande bostadsmarknad
krivs att utbudet och mingfalden av bostider ¢kar, framfér allt 1
tillvixt- och storstadsomriden. Kommittén ska limna forslag pd
forbittring av den skattemissiga stillningen f6r bostider som upp-
18ts med hyresritt i1 syfte att 6ka utbudet av hyresbostider. For-
indringarna 1 beskattningen ska 1 férsta hand, direkt eller indireke,
avse den kommunala fastighetsavgiften f6r hyresbostider.

Kommittén ska analysera méjligheten och det limpliga 1 att
sinka eller avskaffa den kommunala fastighetsavgiften for hyresbo-
stider. Om kommittén inte anser detta vara limpligt ska kommit-
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tén analysera andra alternativ som okar utbudet av hyresbostider
genom att forbittra deras skattemissiga stillning. Ett sddant alter-
nativ skulle kunna vara att hyresvirden, efter ansékan, beviljas en
sinkning av den skatt som hyresvirden ska betala som helt eller
delvis motsvarar fastighetsavgiften f6r hyresvirdens hyresbostider.
Kommittén ir oférhindrad att analysera andra metoder till att for-
bittra hyresbostiders skattemissiga stillning.

Kommittén ska bedéma om férslagen till forindrade skattereg-
ler ska gilla samtliga hyresbostider eller exempelvis bara nyprodu-
cerade hyresbostider eller hyresbostider av en viss hogsta alder.
Vid denna bedémning ska kommittén ta hinsyn till vilken férdel-
ningsprofil olika alternativa regleringar har och foresld den regle-
ring som, utan att méilet om 6kat bostadsutbud &sidositts, kan for-
vintas 1 storst utstrickning komma hushdll med 13ga inkomster till
del. Vid bedémningen av om kommitténs eventuella forslag ska
omfatta samtliga eller bara vissa hyresbostider ska kommittén
ocksd efterstriva att si ldngt som mojligt uppnd skattemissig
neutralitet mellan boende med hyresritt och boende med bostads-
ratt.

Kommitténs eventuella férslag i denna del av uppdraget ska i
forsta hand gilla hyresbostider i flerbostadshus som inte innehas
av privatbostadsforetag eller oikta bostadsféretag och hyresbosti-
der 1 andelshus. Kommittén ska dock analysera om eventuella for-
slag betriffande beskattning av hyresbostider dven ska gilla for
bostider med kooperativ hyresritt och bostider 1 bostadsrittstor-
eningar, bostadsféreningar och bostadsaktiebolag som upplits med
hyresritt. Eftersom bostider i smihus och dgarligenheter som igs
av en bostadsrittsférening, en bostadsfoérening eller ett bostadsak-
tiebolag eller som igs eller hyrs av en kooperativ hyresrittsforening
kan upplitas med hyresritt omfattas dven sidana bostider av
kommitténs uppdrag.

Kommitténs forslag ska i denna del av uppdraget inte gilla pri-
vatpersoners uppldtelse av den egna bostaden.

Medlemmar i odkta bostadsforetag

Medlemmar i oikta bostadsforetag beskattas for utdelning 1 form
av bostadsférmin och de ska utan den kvotering som giller for
medlemmar i privatbostadsféreningar ta upp kapitalvinster hinfor-
liga till bostadsritten till beskattning. Till och med utgingen av
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2015 far de dock tillimpa de s.k. littnadsreglerna som innebir en
littnad i beskattningen.

Den omstindigheten att littnadsreglerna ir provisoriska har
kritiserats. Det ir viktigt f6r bostadsmarknadens funktionssitt att
reglerna for beskattning av varje enskild boendeform ir forutsig-
bara. De bostadssékande ska kunna fatta l8ngsiktiga beslut om
vilken boendeform som passar dem bist. Mot bakgrund av detta
och den kritik som har riktats mot nuvarande regler ska kommittén
limna forslag pd en permanent littnad for medlemmar i oidkta
bostadsforetag.

Kommittén ir oférhindrad att foresld att littnaden utformas pd
annat sitt in de upphivda littnadsreglerna. Det stdr kommittén
fritt att foresld att en eventuell littnad direkt ska triffa medlem-
marnas beskattning genom att gilla pd medlemsnivi eller indirekt
genom att gilla pd foreningsnivd eller bida.

Vid avyttring eller f6rvirv av en andel 1 oidkta bostadsforetag
finns inte ndgon ritt till uppskov med beskattningen av en kapital-
vinst frdn en avyttrad bostad, vilket har kritiserats. Kommittén ska
analysera om denna reglering ir befogad och annars féresld limp-
liga férindringar.

Sammantaget fir forslagen pd férindringar i denna del av upp-
draget inte medfora hogre skattebelastning f6r medlemmar i oikta
bostadsféretag som kollektiv.

Kooperativa hyresrittsforeningar

Kooperativa hyresrittsféreningar ir féreningar som hyr ut ligen-
heter till sina medlemmar. Denna verksamhet liknar den verksam-
het som privatbostadsféretag till klart 6vervigande del bedriver,
dvs. att upplita bostider 8t medlemmarna 1 byggnader som igs av
foretaget, s.k. kvalificerad verksamhet. En kooperativ hyresritts-
forening av dgarmodellen uppfyller ocksd normalt definitionen av
privatbostadsféretag och beskattas dirmed som ett sidant. En
kooperativ hyresrittsforening av hyresmodellen kan dock inte
anses utgdra ett privatbostadsforetag eftersom foéreningen inte dger
huset 1 vilket medlemmarnas ligenheter ir beligna. Dessa fore-
ningar beskattas dirfor, 1 likhet med oikta bostadsforetag, kon-
ventionellt.

Beskattningen av en kooperativ hyresrittsforening har betydelse
féor medlemmarnas boendekostnad, och nu gillande regler kan
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uppfattas som sviroverskddliga for en person som soker bostad.
Det finns dirfor skil for att se over reglerna for beskattning av
kooperativa hyresrittsféreningar.

Kommittén ska analysera om det finns sakliga skil for att
skattemissigt behandla kooperativa hyresrittsféreningar av dgar-
respektive hyresmodell pd olika sitt och annars foresld limpliga
indringar av tillimpliga skatteregler. Om kommittén finner att det
finns anledning att férindra inkomstbeskattningen av kooperativa
hyresrittsféreningar, ska som utgdngspunkt gilla att sidan verk-
samhet som 1 dag anses vara kvalificerad verksamhet vid bedém-
ningen av om en juridisk person ir privatbostadsféretag ska vara
undantagen inkomstbeskattning. Annan verksamhet ska som
utgdngspunkt beskattas konventionellt. Kommittén ir dock ofor-
hindrad att foresld att dven annan verksamhet som bedrivs av en
kooperativ hyresrittsforening ska vara undantagen frin beskatt-
ning.

Kooperativa hyresrittsféreningar och bostadsrittsforeningar
uppvisar minga likheter. Till exempel ror det sig 1 bdda fallen om
féreningar som normalt har som huvudsakligt syfte att upplita
bostider it medlemmarna. Kooperativa hyresrittstéreningar av
dgarmodellen utgdr vanligtvis ocksd privatbostadsféretag och
inkomstbeskattas foljaktligen 1 s3 fall pd samma sitt som bostads-
rittsforeningar som ir privatbostadsforetag. I stimpelskattehinse-
ende behandlas dock kooperativa hyresrittsféreningar och bostads-
rittsforeningar olika eftersom de férstnimnda har en hogre skatte-
sats pd forvirv av fast egendom och tomtritter.

Mot bakgrund av de likheter som finns mellan kooperativa
hyresrittsforeningar och bostadsrittsféreningar finns det anled-
ning att dverviga om iven kooperativa hyresrittsféreningar ska
omfattas av den ligre stimpelskattesatsen. Kommittén ska dirfor
analysera om skilen for att bostadsrittsféreningar betalar den ligre
stimpelskattesatsen dven ir relevanta i férhllande till kooperativa
hyresrittsféreningar. Mot denna bakgrund ska kommittén bedéma
om ocksd kooperativa hyresrittsféreningar ska omfattas av den
lagre skattesatsen och 1 s3 fall limna férslag med denna innebord.
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Skattereduktion for ROT-arbete

Bestimmelserna om skattereduktion fér ROT-arbete infordes
den 1 juli 2009 och gillde retroaktivt frdn den 8 december 2008
(prop. 2008/09:178,  bet. 2008/09:SkU32,  rskr. 2008/09:246,
SFS 2009:536). I nimnda proposition gjorde regeringen bedém-
ningen att mojligheten att {8 skattereduktion skulle vara
forbehdllen hushéllen och inte limnas till dgare av flerbostadshus.
Som skil fér beddmningen anférde regeringen att syftet med
skattereduktion for ROT-arbete ir att oka arbetsutbudet och
minska svartarbetet och mot bakgrund av detta syfte ir det en
naturlig f6ljd att skattereduktionen limnas enbart till hushillen
(s.26). Vidare ansig regeringen att det finns skil for att
skattereduktionen f6r ROT-arbete enbart riktas till den som har
det egentliga underhdllsansvaret foér sin bostad. Siledes ansig
regeringen att en person som hyr eller arrenderar sin bostad inte
ska vara berittigad till skattereduktion fér ROT-arbete (s. 26 1.).

Nir det giller bostider som upplits med kooperativ hyresritt ir
det 1 forsta hand hyresvirden, dvs. den kooperativa hyresrittsfor-
eningen, som har det egentliga underhdllsansvaret fér bostaden.
Men det kan férekomma att en kooperativ hyresrittsférening
utformar sina stadgar s att ett visst underhdllsansvar ocks3 8liggs
den enskilde medlemmen. Regeringen ansdg dock 1 nimnda propo-
sition att, pd grund av de stora praktiska svirigheter det skulle
innebira att sirskilja dessa kooperativa hyresbostider frdn de andra,
ROT-arbete som utférs 1 kooperativa hyresbostider inte bor
omfattas av skattereduktionen (s. 28).

Den omstindigheten att varken den som innehar sin bostad med
hyresritt eller hyresvirden kan {8 skattereduktion f6r ROT-arbete
har kritiserats. Det har hivdats att detta innebir en negativ skatte-
missig sirbehandling av bostider som upplits med hyresritt jim-
fort med bostider som upplits med bostadsritt. Kommittén ska se
dver regleringen for skattereduktion fé6r ROT-arbete i férhillande
till hyresbostider och bedéma om det finns fog fér nimnda kritik.
Om kommittén finner att hyresbostider totalt sett kan anses ha en
simre skattemissig stillning dn bostider med bostadsritt f&r kom-
mittén, om det bedoms limpligt och med de begrinsningar som
anges nedan, limna forslag som innebir att hyresbostider 1 viss
utstrickning ska omfattas av skattereduktionen. Kommittén ska i
detta sammanhang beakta de férbittringar 1 évrigt av hyresbosti-
dernas skattemissiga stillning som kommittén foreslar.
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Utgingspunkterna i propositionen om inférande av skattere-
duktion fér ROT-arbete, att reduktionen bara ska komma hushil-
len till del och bara riktas till den som har det egentliga underhalls-
ansvaret for sin bostad, ska iven gilla f6r kommitténs forslag.
Skattereduktion ska siledes inte kunna ges till hyresvirden. Inte
heller ska skattereduktion kunna komma i friga f6r den som inne-
har sin bostad med hyresritt eller kooperativ hyresritt om hyres-
virden har hela det egentliga underhéllsansvaret.

Kommittén ska i sin bedémning beakta risken fér att hyresgis-
terna kan paverkas negativt av en utvidgning av skattereduktionen i
nu aktuellt avseende genom att hyresvillkoren forsimras eller att de
inte kompenseras i tillricklig utstrickning foér att de tar over
underhéllsansvar for bostaden. Slutligen ska kommittén beakta de
praktiska svirigheter som kan uppkomma genom att en eventuell
utvidgning av skattereduktion fér ROT-arbete bara fir omfatta
vissa hyresbostider, nimligen bostider som upplits med koopera-
tiv hyresritt och hyresritt i dvrigt for vilka hyresgisterna har ett
visst underhéllsansvar.

Upplitelse av den egna bostaden

En viktig dtgird for att férbittra bostadsmarknaden ir att oka till-
gdngen pd bostider och rorligheten inom befintligt bostadsbestind.
I syfte att stimulera till 6kad uthyrning har det s.k. schablonavdra-
get vid upplitelse av den egna bostaden under 2009-2012 hojts 1 tre
steg frdn 4 000 kronor per &r till 21 000 kronor per ir.

Kommittén ska analysera effekterna av de hojningar av schablon-
avdraget som har genomférts sedan 2009. Analysen ska innehélla en
beskrivning av hur hojningarna har paverkat tillgingen pd bostider
och rorligheten inom befintligt bostadsbestind.

Hirutover ska kommittén analysera om ytterligare skattelitt-
nader for privatpersoner som helt eller delvis hyr ut sin bostad kan
oka utbudet av boendetillfillen inom det befintliga boendebe-
stindet. Skattelittnaden kan, men behéver inte, avse schablonav-
draget. Analysen ska avse privatpersoners upplitelse, helt eller
delvis, av privatbostadsfastigheter, privatbostider, dvs. dven smhus
och igarligenheter, och bostider som innehas med hyresritt. Aven
sddan upplitelse av bostider som innehas med bostadsritt 1 odkta
bostadsforetag ska omfattas av analysen. Kommittén ska i samband
med analysen beakta de bedémningar som gjordes av Utredningen

199

Bilaga 1



Bilaga 1

SOU 2014:1

om privatpersoners upplitelse av den egna bostaden
(SOU 2007:74).

Om kommittén anser att skattelittnader vid upplatelse av den
egna bostaden kan 6ka utbudet av boendetillfillen och att det ir
limpligt att sidana skattelittnader inférs, ska kommittén limna
forslag med denna innebord.

Fastighetstaxering

En 6versyn av fastighetstaxeringen av bostider behandlas inom
ramen for en sirskild utredning (Bostadstaxeringsutredningen, dir.
2011:13). Kommittén ska vid eventuella forslag pd dndringar i detta
regelverk beakta de forslag som limnas av Bostadstaxeringsutred-
ningen.

Skatteregler som inte omfattas av uppdraget

Avsittning till underhillsfond

For att forbittra skattesituationen for hyresbostider har det fram-
forts att fastighetsféretag som uppliter bostider med hyresritt bor
ha mojlighet att gora skattefria avsittningar till en fond fér fram-
tida underhall av bostider.

Ett system med skattefria avsittningar till reparationsfond skulle,
for att minimera risken fér oonskad skatteplanering, kriva ett
omfattande och komplicerat skatterittsligt regelverk som dessutom
skulle strida mot den av riksdagen antagna skattepolitiska
utgdngspunkten (prop. 2007/08:100, avsnitt 5.3, bet. 2007/08:FiU20,
rskr. 2007/08:259), att inkomster 1 stdrsta mojliga utstrickning ska
beskattas nir de uppkommer. Kommittén ska dirfér inte foresld regler
som mojliggdér for innehavare av hyresbostadsfastigheter, eller andra
skattskyldiga, att skjuta upp beskattningen genom avsittning till fond
for framtida underhdll av bostider eller liknande.

Beskattning av privatbostadsféreningar och deras medlemmar
Kommitténs uppdrag omfattar inte en dversyn av beskattningen av
privatbostadsforeningar och deras medlemmar. Kommitténs upp-
drag omfattar heller inte en 6versyn av den skattemissiga indel-
ningen av bostadsrittsforeningar, bostadsféreningar och bostads-
aktiebolag i privatbostadsféretag och oikta bostadsforetag.
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Mervirdesskatt

Uthyrning av bostider ir undantaget frin mervirdesskatt. I syfte
att sinka skattetrycket pd hyresbostider har framférts att det
borde inforas en 13g mervirdesskatt pd bostadshyror.

Mervirdesskattereglerna ir genom EU:s mervirdesskattedirek-
tiv 1 mycket stor utstrickning harmoniserade inom EU. I mervir-
desskattedirektivet finns det sirskilda bestimmelser om nir en
medlemsstat far tillimpa 13g mervirdesskatt. Enligt direktivet dr det
inte tillitet for en medlemsstat att generellt infora l8g mervir-
desskatt pd bostadshyror. EU-kommissionen inledde i december
2010 ett arbete med att se dver mervirdesskattedirektivet och 1
december 2011 presenterade kommissionen ett meddelande om
utformningen av det framtida mervirdesskattesystemet. I med-
delandet pdpekar kommissionen att 18ga mervirdesskattesatser kan
ha en snedvridande effekt och forsvira f6r den inre marknaden.
Kommissionen féresprikar dirfor en dterhdllsam anvindning av l3g
mervirdesskatt. En dndring av direktivet forutsitter ett forslag frin
kommissionen och ett enhilligt beslut i ridet frin samtliga med-
lemsstater. Mot den bakgrunden bedéms det 1 praktiken utsiktslost
att f3 till stdnd en indring av direktivet sd att det skulle bli till3tet
att generellt inféra en 18g mervirdesskatt pd bostider. En analys av
inférandet av en lig mervirdesskatt framstir dirmed inte som
meningsfull. Kommitténs uppdrag omfattar dirfér inte en sidan
analys.

Kommitténs uppdrag omfattar inte heller i vrigt en dversyn av
reglerna om mervirdesskatt. Kommittén ska dirfér som utgings-
punkt inte foresld férindringar av dessa regler.

Sméhus, dgarligenheter och andelshus

Som tidigare nimnts omfattar uppdraget en Sversyn av beskatt-
ningen av oidkta bostadsforetag och kooperativa hyresrittsfor-
eningar i vissa avseenden. Av detta f6ljer att kommittén fir foresld
forindrad beskattning av smhus och dgarligenheter som igs eller
hyrs av sddana foretag eller féreningar och som upplts som bostad
med bostadsritt eller hyresritt. Vidare far kommittén foresld for-
indrad beskattning av hyresinkomsten som privatpersoner far vid
uthyrning av egna bostider, inklusive smdhus och igarligenheter.
Diremot omfattar kommitténs uppdrag inte beskattning av smihus
och igarligenheter 1 6vrigt. Kommittén ska inte heller foresld
indrad beskattning av deligares eget boende i andelshus.
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Konsekvensbeskrivningar

Kommittén ska redovisa ekonomiska konsekvenser av férslagen.
De forslag som limnas ska sammantagna vara offentligfinansiellt
neutrala. Till den del som férslagen innebir minskade inkomster
ska finansiering dirfor foreslds inom det berérda omridet.

Kommittén ska dven redovisa de administrativa konsekvenserna
av sina forslag.

Redovisning av uppdraget

Uppdraget ska redovisas senast den 15 oktober 2013.

(Finansdepartementet)
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Kommittédirektiv 2013:45

Tillaggsdirektiv till Bostadsbeskattningskommittén
(Fi 2012:04)

Beslut vid regeringssammantride den 2 maj 2013

Forlingd tid f6r uppdraget

Regeringen beslutade den 12 april 2012 direktiv till en kommitté med
uppdrag att se 6ver beskattningen av hyresritter och vissa andra
boendeformer (dir. 2012:32). Kommittén har tagit namnet
Bostadsbeskattningskommittén. Enligt direktiven skulle Bostads-
beskattningskommittén redovisa uppdraget senast den 15 oktober
2013.
Utredningstiden forlings. Uppdraget ska 1 stillet redovisas

senast den 15 januari 2014.

(Finansdepartementet)
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Skatterattslig indelning och
beskattning av fastigheter och
bostader

I denna bilaga ges forst en oversikt 6ver den skatterittsliga
indelningen av fastigheter och bostider (tabell B3.1, B3.2 och
B3.3). Direfter ges en oversikt over hur fastighetsigare och
medlemmar 1 bostadsrittsforeningar och kooperativa hyresritts-
foreningar beskattas (tabell B3.4 och B3.5).

Tabell B3.1 Fastigheter som inte dgs av en férening

Fastighetstyp  Agare Anvéandningssatt Kategori Fastighetskategori Inkomstslag!
. Bostad Privatbhostad Privatbostadsfastighet Kapital
. Fysisk person  — — — - —
Smahus eller Ej bostad Ej privatbostad  Naringsfastighet Naringsverksamhet
agarlagenhet  Jyrigisk Kan inte bo dar  Ej privatbostad  Naringsfastighet Naringsverksamhet
person
Hyreshus Fysisk eller Oavsett hur Kan inte vara Naringsfastighet Naringsverksamhet

(inkl. andelshus) juridisk person huset anvands  privatbostad

Kommentar

Det ir bara smdhus och dgarligenheter som enligt definitionen i
inkomstskattelagen (1999:1229) kan anvindas som privatbostider
och dirfoér vara antingen privatbostadsfastigheter eller nirings-
fastigheter. Ett hyreshus kan aldrig vara privatbostad och dirfér inte
heller privatbostadsfastighet.

Ett hyreshus som bebos av deligarna kan vara ett andelshus. Ett
andelshus ir alltid en niringsfastighet.

! For fysiska personer riknas kapitalvinster och kapitalférluster pa niringsfastigheter inte till
inkomstslaget niringsverksamhet utan till inkomstslaget kapital.
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Tabell B3.2 Fastigheter som dgs av en bostadsrattsforening eller
en kooperativ hyresrattsforening

Fastighetstyp  Agare Anvandningssatt Kategori Inkomstslag
Upplater bostader Privatbostadsforetag ~ Naringsverksamhet
Bostadsrattsforening? &t medlemmarna (skattefritt)
X Upplater lokaler Oédkta bostadsforetag ~ Naringsverksamhet
Smahus, agar- N " - " -
lagenhet eller  Kooperativ hyresritts- Upplater bostader Privatbostadsforetag ~ Naringsverksamhet
" p_ ; y at medlemmarna (skattefritt)
hyreshus forening (4garmodell) - — "
Upplater lokaler Ej privatbostadsforetag  Naringsverksamhet
Kooperativ hyresratts-  Upplater bostader Ej privathostadsforetag  Naringsverksamhet

forening (hyresmodell) &t medlemmarna

Kommentarer

Enligt kommitténs forslag ska dven kooperativa hyresrittsféreningar
enligt hyresmodellen kunna vara privatbostadsféretag om verksam-
heten till klart 6vervigande del bestdr 1 att &t sina medlemmar upplita
bostider med hyresritt. Sddana féreningar ska ocksd enligt forslaget
inte ta upp inkomster relaterade till hyresverksamheten, se kapitel 7.
Om det 6ver huvud taget férekommer torde det vara mycket ovan-
ligt att bostadsrittsforeningar eller kooperativa hyresritts-
foreningar dger dgarligenheter som upplits till medlemmarna.

2 Med bostadsrittsférening avses i denna bilaga dven bostadsférening och bostadsaktiebolag.
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Tabell B3.3 Bostader i en bostadsrattsforening, beskattningen
av medlem som ar fysisk person

Huségare Medlemmens Kategori Kategori Inkomstslag
anvandningssatt

Bostadsrattsforening Bostad Privatbostad Privatbostadsratt Kapital

?Pmtar privatbostads- Kontor Ej privatbostad  Naringsbhostadsratt Naringsverksamhet®

oretag

Bostadsrattsforening Bostad eller kontor  Kaninte vara  Kan inte varavare sig  Kapital

som inte &r privat- privatbostad det ena eller andra

hostadsforetag (oékta)

Kommentar

Uppdelning i privatbostadsritter och niringsbostadsritter giller bara
for bostider 1 privatbostadsféretag. En medlem i en kooperativ hyres-
rittsférening beskattas inte for sin bostad, varfér de inte tas med i
tabellen.

3 Fér fysiska personer riknas kapitalvinster och kapitalfrluster pd niringsbostadsritter inte till
inkomstslaget niringsverksamhet utan till inkomstslaget kapital.
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Tabell B3.4

Beskattning av fastighetsagare

Sméhus/agarldgenhet  Hyreshus och andra Rkta hostadsratts- Kooperativ 03kta bostadsforetag  Kooperativ
byggnader som inne-  fdrening hyresréttsforening hyresrattsforening
haller hyreshostider! (agarmodell) (hyresmodell)?
Kategori Privathostadsfastighet ~ Néringsfastighet Privatbostadsféretag®  Privatbostadsforetag®  Naringsfastighet Néringsfastighet
Forvérv av fastighet
Stampelskatte- 1,5 % 425% 1,5 % 425% 1,5% 425 %
sats
Lopande beskattning
Fastighetsavgift 0,75 % / 7112 kr 0,3% /1217 kr Hyreshus: 0,3 % Hyreshus: 0,3 % Hyreshus: 0,3 % Hyreshus: 0,3 %
201# Smahus och agarlagen- /1217 kr 11217 kr 11217 kr /1217 kr

heter: 0,75 % / 7112 kr -~ Sméhus och &garldgen- Smahus och dgarlagen-

heter: 0,75 % / 7112 kr heter: 0,75 % / 7112 kr
Kostnader for ROT-avdrag, 50 % av  Avdrag for verkliga - - Avdrag for verkliga Avdrag for verkliga
reparation och  arbetskostnaden upp till kostnader kostnader kostnader
underhall 50 000 kr
Réntekostnader  Avdragsgilla, Avdragsgilla - - Avdragsgilla Avdragsgilla
skattereduktion 30 %

for underskott upp till

100 000 kr,

21 % dérutbver

Beskattningav 30 % 22 % - - 22 % 22 %

intékter




forts. Sméhus/agarldgenhet  Hyreshus och andra Rkta bostadsritts- Kooperativ 03kta bostadsforetag  Kooperativ
byggnader som inne-  férening hyresrattsforening hyresrattsforening
haller hyreshostider! (dgarmodell) (hyresmodell)?

Avyttring av fastighet

Skattesats 30% 22% 22% 22 % 22 % 22 %

Kvotering av 22/30 - - - - -

vinst

Kvotering av 50 % - - - - -

farlust

Mojlighet till Ja Nej Nej Nej Nej Nej

uppskov?

"Kolumnen avser bara niringsfastigheter som igs av andra juridiska personer in handelsbolag, privatbostadsféretag och kooperativa hyresrittsféreningar.
Niringsfastigheter som dgs av enskilda niringsidkare omfattas siledes inte. Skattereglerna fér niringsfastigheter som igs av handelsbolag med fysiska personer som
deligare eller av enskilda niringsidkare skiljer sig frdn dem som giller {6r niringsfastigheter som igs av andra juridiska personer dn handelsbolag. Beskattningen av

privatbostadsféretag och kooperativa hyresrittsféreningar beskrivs i tabellen i dvrigt.

? Fastighetsigaren, dvs. den person som foreningen hyr ligenheterna av, férutsitts vara en juridisk person.
’ Fastigheter som igs av juridiska personer, t.ex. bostadsrittsféreningar och kooperativa hyresrittsféreningar, ir alltid niringsfastigheter. Beskattningen av privatbostads-
foretag skiljer sig dock frin beskattningen av andra juridiska personer.

*Se féregdende fotnot.

> Uppgifterna avser procent av taxeringsvirde/takbelopp.



Tabell B3.5 Beskattning av medlem som ar fysisk person i bostadsrattsférening och kooperativ hyresrattsforening

fkta bostadsrattsiorening  Akta bostadsrittsforening Kooperativ hyresratts- 0akta hostadsforetag Kooperativ hyresritts-
forening (3garmodell) forening (hyresmodell)
Kategori Privatbostadsrétt Naringshostadsratt Kooperativ hyresratt Deldgarratt Kooperativ hyresratt
Férvarv av hostaden
Stampelskatt - - - - -
Lépande beskattning
Rétt till ROT-avdrag? Ja Ja Nej Ja Nej
Rétt till avdrag for Ja Ja - Ja -
rantekostnader?
Beskattning av intakter 30 % 32-51 % 30% 30 % (dock lattnadsregler®) 30 %
Awyttring av bostaden
Skattesats 30 % 30 % - 30 % -
Kvotering av vinst 22/30 90 % - Nej (dock lattnadsregler®) -
Kvotering av forlust 50 % 63 % - 70 % -
Mdjlighet till uppskov? Ja Nej - Nej -

¢ Vid upplitelse av bostadsritt i dkta bostadsrittsférening som ir privatbostad och bostider som innehas med hyresritt giller sirskilda regler fér beskattningen.
Bland annat ska avdrag goras med ett s.k. schablonbelopp om 40 000 kr.

7 For enskilda niringsidkare riknas kapitalvinster och kapitalférluster pa niringsbostadsritter inte till inkomstslaget niringsverksamhet utan till inkomstslaget kapital
och beskattas med 30 %. Ovriga inkomster och utgifter beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet som férvirvsinkomster, dvs. med progressiv beskattning.

$ Littnadsreglerna innebir att deligare i oikta bostadsféretag inte ska ta upp hela utdelningen eller kapitalvinsten till beskattning.

? Littnadsreglerna innebir att deligare i odkta bostadsféretag inte ska ta upp hela utdelningen eller kapitalvinsten till beskattning.



Bilaga 4

Utvardering av hdjningarna av
schablonavdraget vid upplatelse av
den egna bostaden

1 Sammanfattning

I kommitténs uppdrag ingdr att analysera effekterna av de hojnin-
gar av schablonavdraget som har genomférts sedan 2009. Kommit-
tén har endast haft mojlighet att utvirdera den hojning av
schablonavdraget som skedde &r 2009, di avdraget hojdes frin
4 000 kronor till 12 000 kronor. Utvirderingen visar inte att denna
héjning av avdraget lett till fler uthyrningar under de tvd dren
direfter, d& uthyrningen mits som antalet personer som deklarerar
en inkomst av uthyrning efter schablonavdrag. Antalet deklarerade
uthyrningsinkomster sjunker trendmissigt redan fore hojningen av
avdraget &r 2009, och &ren direfter syns ingen forindring i trenden.
Det gir dirmed inte att statistiskt faststilla att nigon relation
mellan héjningen av avdraget och forindringar i frekvensen av
uthyrning. Diremot forefaller inkomsterna av uthyrningen ha 6kat
efter hojningen av avdraget for personer som har en sddan inkomst.
Detta antyder att héjningen kan ha haft effekt pd uthyrningen
genom att uthyrningar borjat ske for lingre perioder eller av en
storre andel av bostaden in tidigare. Hojningen av avdraget har inte
heller lett till minskade skatteintikter frin uthyrningen, vilket
ocks3 ir konsistent med att uthyrningsinkomsterna har 6kat.

Inga sikra slutsatser kan dock dras om vad som hint med uthyr-
ningen eftersom iven andra inkomster ingdr 1 schablonen. Att antalet
personer med inkomst av uthyrning inte ¢kar i data efter héjningen av
avdraget skulle kunna bero pi att inkomster av uthyrning inte lingre
behover deklareras eftersom de understiger den nya avdragsnivin.
Utvirderingen visar dock att det inte ir troligt att detta dr orsaken till
att ingen okning av uthyrningen syns i data.
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2 Inledning

Héjningarna av schablonavdraget vid upplitelse av den egna bostaden
har anvints som ett medel for att 6ka antalet boendetillfillen i det
befintliga bostadsbestindet. En hojning av avdraget bor ¢ka viljan att
hyra ut hela eller en del av den egna bostaden eftersom ett hogre
avdrag medfér att inkomsten efter skatt av en sidan uthyrning okar.
Detta skapar incitament att hyra ut, vilket 1 sin tur 6kar antalet
boendetillfillen i olika typer av andrahandsupplatelser. I detta avsnitt
utvirderas om detta blivit effekten av den hojning av schablonavdraget
som skedde &r 2009; fr&n 4 000 kronor till 12 000 kronor. Héjningen
&r 2009 ir den enda hojning som varit méjlig att utvirdera med de data
som funnits tillgingliga under den tid kommitténs arbete pagitt.

I utvirderingen gors uppskattningar av antalet boendetillfillen i
olika former av andrahandsuppltelser. Med andrahandsupplitelse
avses 1 denna bilaga bide upplatelser av hyrda bostider i andra hand
och privatpersoners uppldtelser av dgda bostider, sisom sméhus,
bostadsritter och dgarligenheter. Aven upplitelse av en del av den
egna bostaden omfattas av uttrycket. Med andrahandsboende avses
boende 1 bostider som hyrs ut av privatpersoner. Marknaden fér
denna typ av bostider benimns andrahandsmarknaden.

Utvirderingen ir disponerad enligt foljande: T det inledande
avsnittet redovisas en litteraturdversikt 6ver bostadsutbudets pris-
elasticitet. Direfter gors skattningar av utbudselasticiteten utifrin
de hojningar av schablonavdraget som gjorts under perioden 2007—
2011. Bra data 6ver antalet uthyrningar som gors av privatpersoner
eller antalet boendetillfillen i olika former av andrahandsupp-
litelser saknas, och analysen bygger dirfor pd flera datakillor. T ett
forsta steg anvinds aggregerade data 6ver antalet uthyrningar och
antalet boende 1 andra hand fér att uppskatta storleken pd andra-
handsmarknaden, hyresnivierna och vilken typ av bostider som
hyrs ut. I ett andra steg anvinds mikrodata for att studera vilka
som hyr ut bostider och bittre beskriva effekterna av avdrags-
héjningarna.

Analysen grundas frimst pd data 6ver anvindandet av schablon-
avdraget och miter dirmed endast omfattningen av den deklarera-
de, legala uthyrningen. Data antyder dock att en betydande del av
den totala uthyrningen som gérs av privatpersoner inte deklareras
och dirfor inte fingas 1 de data utvirderingen bygger pa.
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3 Litteraturoversikt

En varas priselasticitet miter den procentuella férindringen i den
utbjudna (eller efterfrigade) kvantiteten av varan nir varans pris
forindras med en procent. Om utbudets priselasticitet t.ex. ir lika
med 2 innebir detta att di priset 6kar med 1 procent ékar den
utbjudna kvantiteten p8 marknaden med 2 procent. Bostadsut-
budets priselasticitet ir dirfor avgorande for vilken effekt en
héjning av schablonavdraget har pd utbudet av bostider. Hur en
skattesinkning fordelas mellan hyresgisten och hyresvirden ir
dock beroende av hur priskinsliga utbudet och efterfrigan ir. P4 en
marknad med konkurrens giller att om efterfrdgan ir mer priskins-
lig 4n utbudet far koéparen (hyresgisten) en storre del av en skatte-
sinkning in siljaren (hyresvirden), medan det omvinda giller om
utbudet ir mer priskinsligt in efterfrigan. Vilken effekt en skatte-
sinkning pd inkomster frin uthyrning av bostider har pd pris och
utbud av sddana bostider ir dirfér beroende av hur priskinsliga
utbud och efterfrigan ir.

Det finnas ingen nationalekonomisk litteratur som behandlar
ekonomiska incitament fér andrahandsupplitelser, och endast ett
fatal artiklar som behandlar privatpersoners uthyrning av bostider.
Litteraturen ger dirfor liten ledning kring vilka effekter en héjning
av schablonavdraget kan férvintas ha pa utbudet.

Nordvik (1999) analyserar privatpersoners beslut att hyra ut en
del av den egna bostaden och anvinder norska data for att simulera
effekter av férindringar i1 uthyrningsinkomsten pi uthyrningsbe-
slutet. Resultaten visar att ju hogre uthyrningsinkomst ett hushall
kan f8 genom att hyra ut en del av bostaden desto mera sannolikt ir
det att hushéllet ocksd gor detta. Modellanalysen ger resultatet att
di uthyrningsinkomsten 6kar med en procent dkar sannolikheten
att hushillet hyr ut en del av bostaden med 1 medeltal 0,77 procent.
Om hushillen i data skulle utgéra ett slumpmissigt urval for be-
folkningen kan detta 6versittas 1 en utbudselasticitet pd 0,77.
Begrinsningar 1 data medfér dock att urvalet inte ir representativt
och att effekten troligen ir 6verskattad.' Nordvik skattar dven

! Studien anvinder data for ett slumpmissigt urval hushill som bor i enfamiljshus. Elasticite-
terna skattas dock pi en delmingd av hushdll som bor i bostider som har en separat
uthyrningsdel, och som ir homogena i vissa andra avseenden. Elasticiteten dr dirfér inte
representativ for befolkningen i stort utan endast f6r denna grupp. Urvalet ir skevt sétillvida
att individer som har méjlighet att hyra ut till lig kostnad ir 6verrepresenterade eftersom de
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virden pd elasticiteten fér olika nivder pd uthyrningsinkomsten,
och kommer fram till att elasticiteten dr hogre for de hushdll som
har méjlighet att ta ut hogre hyror.

Det finns ocksi en mindre nationalekonomisk litteratur som
studerar bostadsutbudets priselasticitet fér bostider i allminhet.?
Dessa studier skattar den lingsiktiga effekten pd utbudet av bosti-
der till f6]jd av foérindringar 1 priset pd bostider relativt priset pd
andra varor. Prisférindringarna mits antingen som forindringar i
huspriser eller férindringar 1 hyresnivier. Elasticiteterna skattas
sedan med empiriska modeller dir priset pd boende (huspriser eller
hyror) ir en funktion av demografiska variabler, hushéllens inkom-
ster, rintor och produktions- eller driftskostnader for bostider.

Majoriteten av studierna gérs pd amerikanska data och avser
effekten av forindringar 1 huspriser eller hushillens inkomster pd
utbudsférindringar genom nybyggnation.” En mindre litteratur
studerar ocksd sambandet mellan prisférindringar och férindringar
1 det totala antalet bostider, dvs. inklusive férindringar av antalet
bostider som beror pd annat in nybyggnation inom det befintliga
bestindet. Litteraturen skiljer ocksd pd effekter pd kort och ling
sikt, dir utbudsférindringar pd kort sikt férklaras av att lediga bo-
stider hyrs ut snabbare di priserna/hyrorna ¢kar, medan effekten
pd lingre sikt forklaras av om- och nybyggnation. Eftersom scha-
blonavdraget avser att skapa incitament f6r uppldtelse av den egna
bostaden ir det frimst litteraturen avseende utbudselasticiteter
inom det befintliga fastighetsbestdndet som ir av intresse i detta
sammanhang, och frimst studier som skattar effekter pd kort sikt.

Rydell (1982) skattar elasticiteter fér utbudet av bostider ur det
befintliga bestdndet 1 USA pd bade kort och ldng sikt. Studien visar
att utbudet dr mycket elastiskt pd l8ng sikt, vilket ligger 1 linje med
andra studier.” Elasticiteter pd ett till tre ars sikt, fér olika givna

iger en bostad som redan ir avdelad for en hyresgist. Elasticiteten ir dirfor troligen
Sverskattad.

2 Se t.ex. DiPasquale (1999) eller Garces och Pires (2011) fér litteraturéversikter.

3 Resultat fran studier pd amerikanska data kan vara svra att applicera pa svenska férhallan-
den d& hyrorna ir hirdare reglerade 1 Sverige 4n i de amerikanska stider som har reglerade
hyror. Detta kan innebira att hyrorna kan variera mera under amerikanska férhillanden
eftersom hyresvirden kan héja hyran mer dn vad det svenska bruksvirdessystemet tilldter.
Det relevanta mittet i detta sammanhang ir dock huruvida utbudsférindringen skiljer sig &t
mellan linderna vid en given férindring i priset. Detta ir inte lika sikert.

*Rydell (1982) skattar en lingsiktig elasticitet kring 11. Malpezzi och Maclennan (2001)
skattar priselasticiteter fér nyproduktion av bostider fé6r USA och Storbritannien i
intervallet 1-6 f6r USA och 01 for Storbritannien pd data fér tiden efter andra virldskriget.
Elasticiteter fér nyproduktion i USA skattas dven av bland annat DiPasquale och Wheaton
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andelar lediga bostider 1 bestdndet innan en prisférindring, skattas
1 intervallet 0,5-1,3 pd ett 4rs sikt och till cirka 2,4 pd tre ars sikt,
med hogre virden for en hogre andel lediga bostider 1 utgdngsliget.
Utbudselasticiteten pd kort sikt (cirka 1 &r) for utbudsforindringar
inom befintligt bestidnd kan dirmed forvintas ligga i intervallet 0,5
1,3. Estimatet pd 0,77 1 Nordvik (1999) ligger ocksd inom detta
intervall.

Studier som skattar elasticiteter pd kort sikt och inkluderar
nyproduktion skattar hégre virden pd elasticiteterna. Topel och
Rosen (1988) skattar elasticiteter kring 1 p& kort sikt och 3 pd ling
sikt. I Follain, Leavens och Velz (1993) skattas virden 1 intervallet
1-2 pd kort sikt medan effekten pd 1ang sikt ligger kring 3-5. I bdda
modellerna uppkommer den l8ngsiktiga effekten redan efter ett r.
Litteraturen slir dirmed fast att utbudet av bostider ir mer
elastiskt pd lang sikt dn pd kort, men magnituden pd de elasticiteter
som skattas varierar kraftigt mellan linder och 6ver tid.

Forindringar i hyresnivdn kommer ocksd att bero av efterfri-
gans priselasticitet. I Rothenberg, m.fl. (1991) sammanfattas att
efterfrigan pd bostider ir relativt prisokinslig, med en elasticitet
vil under 1. Utbudet ir dirmed kinsligare for prisférindringar in
efterfrdgan. Detta innebir att en stor del av en skattesinkning kan
forvintas tillfalla hyresvirden pd en marknad med konkurrens.

4 Utvardering av avdragshojningarnas effekter
4.1 Marknaden fér andrahandsupplatelse i Sverige

I detta avsnitt uppskattas storleken p& andrahandsmarknaden och
antalet bostider som hyrs ut. Vidare analyseras vid vilken typ av
uthyrningar schablonavdraget anvinds. I ett andra steg anvinds
mikrodata foér att studera i1 vilka grupper uthyrning sker och
uppskatta effekterna av hojningarna av avdraget &r 2009.

Figur B4.1 visar antalet deklarationer dir en inkomst av
uthyrning redovisats f6r perioden 1996-2011. Den streckade linjen
i figuren ir den linjira trenden i dataserien, skattad med enkel linjir
regression. Cirka 0,7 procent av det totala antalet deklarationer

(1994) till 1,0~1,4; av Blackley (1999) till 1,6-3,7 och av Mayer och Somerville (2000) till
cirka 6.
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innehdller en inkomst av uthyrning under vart och ett av dren, och
denna andel varierar mindre in antalet deklarationer.

Figur B4.1  Antal uthyrningar, 1996-2011

Kélla: Skattestatistisk drshok 1998—2013, Skatteverket.

Antalet personer som tar upp en inkomst av uthyrning 6kar trend-
missigt under perioden sedd som helhet, men trenden ir negativ
for perioden efter 2005. Minskningen av antalet deklarerade
inkomster fortsitter dven &r 2010 och 2011, dvs. 4ren efter
héjningen av avdraget. Hojningen forefaller dirmed inte ha lett till
en 6kad uthyrning och inte heller ha vint den negativa trenden att
allt firre tar upp en inkomst av uthyrning.

Hur méanga hushdll bor i olika former av andrabandsboende?

Figur B4.2 visar Skatteverkets uppgifter om det totala antalet per-
soner som deklarerat f6r uthyrning av privatbostad &ren 2008-
2011, tillsammans med uppgifter om antalet boende 1 hyresritt i
andra hand och i ”6vriga boendeformer” ur SCB:s undersékning
Hushallens ekonomi (HEK). HEK visar att antalet boende 1 hyres-
ritt 1 andra hand minskat under perioden (heldragen linje i figur
B4.1). ”Ovriga boendeformer” ir en restpost som inkluderar
inneboende, boende utan hyreskontrakt, boende 1 andelsligenhet
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och boende i egen hyresfastighet. Sammantaget bor cirka 170 000
hushdll i bostider som ingdr i1 dessa tvd kategorier.

Figur B4.2  Antal uthyrningar i andra hand, boende i andra hand samt
boende i "6vriga boendeformer”, 2008-2011

Kalla: Skatteverket, SCB (Hushallens ekonomi, HEK).

Vid andrahandsupplitelser av bostider som innehas med hyresritt
kan innehavaren av forstahandskontraktet inte ta ut en hyra mot-
svarande mer in den egna hyran (dock med ett visst pdslag om
mobler ingdr). Dessa uthyrningar finns 1 kategorin ”Boende i
hyresritt, 2:a hand” i figuren. Uthyrningar dir uthyraren kan géra
en vinst pd uthyrningen, vilka ir de som deklareras och &terfinns 1
Skatteverkets uppgifter, finns 1 kategorin *Ovrigt boende”. Figuren
visar attantalet boende i ”6vriga boendeformer” tycks ¢ka &r 2010,
vilket skulle kunna tyda p en effekt av hojningen av avdraget &r
2009. Variationen 6ver tid i gruppen “dvriga boendeformer” ir
dock inte statistiskt signifikant, och inga sikra slutsatser kan dras
utifrdn detta.

Det finns dock inte skil att férvinta sig att antalet deklarationer
med en inkomst av uthyrning ska stimma &verens med antalet
boende i olika typer av andrahandsuppldtelser 1 HEK. Alla uthyr-
ningar ingdr inte 1 Skatteverkets uppgifter eftersom endast inkoms-
ten som Overstiger schablonavdraget ska deklareras. Uthyrningar
till 18g hyra saknas dirfor i statistiken, och detta bortfall 6kar dess-
utom d& avdraget héjs. Bortfallet bland de uthyrningar som avser
bostider fér permanentboende kan dock férvintas vara av mindre
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betydelse for perioden fram till och med 2011 eftersom hyresintik-
terna pd drsbasis kan férvintas dverstiga 12 000 kronor (avdraget ar
2010-2011) i dessa fall. Skatteverkets statistik fingar inte heller
upp det totala antalet uthyrningar eftersom alla uthyrningsinkoms-
ter sannolikt inte deklareras, t.ex. for att uthyrningen sker svart.

Foérindringar 1 antalet deklarerade uthyrningsinkomster kan
bero av sdvil férindringar i antalet uthyrningar som av férindringar
1 andelen av uthyrningsinkomsterna som deklareras. Férekomsten
av uthyrningar som inte deklareras och uthyrning av hyresritter 1
andra hand far till foljd att Skatteverkets statistik underskattar det
totala antalet uthyrningar. Samtidigt o6verskattar Skatteverkets
statistik antalet uthyrningar eftersom deklarationsposten inkomst
frdn uthyrning av privatbostad ocksi innehdller inkomster frin
forsiljning av produkter frdn den egna fastigheten, t.ex. ved, jord
eller frukt och bir.

Sammanfattningsvis visar statistiken p& en minskning av antalet
personer med inkomster frin andrahandsupplitelser. Antalet
deklarerade uthyrningsinkomster nirmar sig dock antalet boende i
hyresritt 1 andra hand och ”6vriga boendeformer” under perioden.
Detta kan betyda att hojningen av avdraget fact till foljd att fler
inkomster tas upp till beskattning, eller att uthyrningar av rum fér
inneboende eller uthyrningar utan hyreskontrakt har dkat eftersom
antalet boende i ”6vriga boendeformer” kan ha 6kat. Nigon siker
slutsats om huruvida en 6kning av uthyrningarna sker kan dock
inte dras utifrin statistiken eftersom variationerna mellan 4ren 1
antalet boende 1 olika former av andrahandsuppltelser inte ir
signifikanta.

Hur utvecklas skatteintikterna fran uthyrningen?

Figur B4.3 visar Skatteverkets statistik ¢ver antalet uthyrningar och
de inkomster av uthyrning som tagits upp till beskattning (linjen
“inkomst exklusive avdrag”). Detta ir skattebasen, och som fram-
gdr av figuren ir denna nigorlunda konstant under hela perioden.
Héjningen av avdraget forefaller dirmed inte ha lett till minskade
skatteintikter. Linjen ”“inkomst inklusive avdrag” ir beriknad
genom att schablonavdraget lagts tillbaka till inkomsterna som
tagits upp till beskattning for alla som deklarerat en inkomst av ut-
hyrning det aktuella ret. Statistiken visar att inkomster fére scha-
blonavdraget 6kar redan innan hojningen av avdraget &r 2009,
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samtidigt som antalet personer som har en sddan inkomst minskar.
Dessa forindringar sker dock redan innan avdraget héjs och kan
dirfor antas vara orelaterade till férindringar i avdragsbeloppet.

Figur B4.3  Antal uthyrningar och deklarerade inkomster, 2007-2011
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Kélla: Skatteverket, egen berakning.

Sammanfattningsvis tyder inte denna statistik pd att hdjningen av
avdraget har haft effekt pd antalet uthyrningar i andra hand. Anta-
let personer med en deklarerad inkomst av uthyrning minskar
redan innan &r 2009, samtidigt som statens skatteintikter frin in-
komster av uthyrning ir oférindrade under perioden. Hojningarna
av avdraget forefaller dirfér inte ha haft effekt pd uthyrningen, men
inte heller ha haft nigra negativa offentligfinansiella konsekvenser.

4.2  Uppskattning av effekten av hojningen av avdraget ar
2013

Den 1 februari 2013 tridde lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad 1 kraft. Lagen gor det mojligt for innehavaren av en bostads-
ritt att vid uthyrning ta ut en kostnadsbaserad hyra, samt en mark-
nadsmissig avkastning pd det kapital som investerats 1 bostaden.
Den 1 januari 2013 héjdes dessutom schablonavdraget frén 21 000
till 40000 kronor. Sammantaget utgdér dessa regelforindringar
betydligt mera kraftfulla incitament att hyra ut den egna bostaden
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in tidigare hojningar av schablonavdraget. Mojligheter att ta ut en
hyra motsvarande uthyrarens kostnader fér bostaden skapar
dessutom uthyrningsincitament ocksd i fall di uthyraren inte har
ndgon beskattningsbar inkomst av uthyrningen efter schablon-
avdrag, dvs. 1 situationer dir ytterligare skatteincitament inte skulle
ha haft ndgon effekt.

Inga utfallsdata finns dnnu fér vad som hint efter att dessa
regelforindringar tridde 1 kraft. En undersékning av annonser upp-
lagda pd sajten Blocket under perioden januari-mars 2013 visar
dock att cirka 24 procent fler bostider 1 andra hand utannonserades
under denna period jimfért med samma period foregdende &r.
Svenska Dagbladet redovisar en sammanstillning av férindringar av
antalet annonser och férindringar i de annonserade hyrorna fér bo-
stiderna, fordelat pd 10 stider.” I medeltal dkade priserna, mitt
som den begirda hyran i annonsen, med 4,8 procent i dessa stider
medan utbudet, mitt som antalet utlagda annonser, 6kade med 1
medeltal 2,1 procent. Utifrin dessa uppgifter kan utbudets prisela-
sticitet beriknas till 0,44 (=0,021/0,048), dvs. d& priset férindras
med en procent kar utbudet med 0,44 procent. Ocksd detta utgor
en Ovre grins for elasticiteten, och giller under antagandet att
bostiderna faktiskt hyrdes ut tll det pris som begirdes 1
annonserna.

Att forindringarna ir 2013 skulle ha storre effekter in
héjningen av avdraget &r 2009 ir konsistent med att férindringen
2013 var mycket mer genomgripande och dirfér bor ha haft storre
effekt pd uthyrningsincitamenten. Blockets siffror ger ett virde pd
elasticiteten som ligger 1 linje med det intervall p& 0,5-1,3 som
skattats 1 tidigare litteratur. Regelférindringarna &r 2013 mdste
dock utvirderas vidare di data 6ver de faktiska utfallen f6r antalet
uthyrningar finns f6r ndgot ar efter 2013 innan nigra slutsatser om
effekterna kan dras.

Hojningen av avdraget dr 2013 utvirderas ocksd 1 en rapport
frin SBAB (SBAB, 2013) som redovisar resultatet av en SIFO-
undersdkning genomférd i juni 2013 bland befolkningen mellan 15

> Svenska Dagbladet, (2013), “Hyrorna har stigit efter nya lagen”. Stiderna ir Stockholm,
Uppsala, Malmé, Norrkdping, Linkdping, Helsingborg, Géteborg, Jonkdping, Orebro och
Visterds. Elasticiteterna varierar kraftigt mellan olika stider, mellan som minst -0,31
(Helsingborg) och som mest 0,88 (Géteborg). Medelvirdet av utbudselasticiteterna for
Stockholm, Géteborg och Malmé ir cirka 0,5, vilket innebir att utbudet reagerar nigot mer
pd en prisférindring i dessa regioner dn genomsnittet {6r riket. Detta skulle kunna forklaras
av ett storre tryck pd bostadsmarknaderna i dessa stider.
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och 80 &r. Undersékningen visar att cirka 5 procent av de som igde
en bostad hyrde ut hela eller delar av denna nigon ging under 2012,
medan cirka 6 procent av de som idgde ett fritidshus hyrde ut hela
eller delar av detta. Av de som iger en bostad svarade 4 procent att
de kommer att hyra ut ocksd under 2013, medan 3 procent svarade
att de kanske ska hyra ut. Bland de som iger ett fritidshus var mot-
svarande andelar 5 procent som svarade att de ska hyra ut under
2013 och 9 procent som eventuellt ska gora det. 43 procent kinde
till héjningen av schablonavdraget till 40 000 kronor den 1 januari
2013, och andelen var hogre 1 gruppen som hyrde ut under &r 2012.
Eftersom andelen uthyrare ir lig och urvalet litet blir dock den
statistiska osikerheten 1 uppskattningen stor, och inga sikra slut-
satser kan dras. SBAB konstaterar att inga slutsatser om huruvida
uthyrningen kommer att 6ka under 2013 kan dras utifrdn under-
sokningen, men att det 1 varje fall inte finns ndgon tydlig tendens
till en 6kad uthyrning.

4.3  Vilken typ av bostader hyrs ut i andra hand?

Uppgifterna i SBAB:s undersdkning kan ocksd anvindas for att
uppskatta hur stor del av uthyrningen som avser fritidshus respek-
tive permanentbostider. SBAB anger att cirka 52 procent av hus-
hillen dger en bostad, cirka 18 procent dger ett fritidshus och cirka
14 procent dger bide en bostad och ett fritidshus. Om 5 procent av
de som dger en bostad hyr ut denna medan 6 procent av de som
dger ett fritidshus hyr ut innebir detta att cirka 2,6 procent av
hushdllen hyr ut en bostad hela eller delar av dret medan cirka
1,1 procent hyr ut ett fritidshus. Uthyrning av fritidshus stdr
didrmed for cirka 30 procent av det totala antalet uthyrningar.

4.4 Hur stor del av inkomsterna deklareras?

Av SBAB:s undersokning framgir inte storleken pd inkomsterna
eller huruvida den som hyr ut ocksd deklarerar inkomsten. Under-
sokningen indikerar att s minga som 3,7 procent hyr ut en bostad
eller ett fritidshus (eller cirka 3,3 procent om det antas att andelar-
na som hyr ut ir desamma ocksd 1 gruppen som iger bide bostad

och fritidshus, och en del hushdll dirmed hyr ut bdde en bostad
och ett fritidshus). Om 3,3-3,6 procent av de &r 2012 totalt cirka
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4 413 000 hushéllen hyrde ut en bostad eller ett fritidshus kan det
totala antalet uthyrningar uppskattas till 146 000-159 000 per &r.
Skatteverkets uppgifter visar endast cirka 61 000 deklarerade uthyr-
ningsinkomster &r 2011. Uthyrningarna som deklareras skulle dir-
med utgora cirka 40—45 procent av det totala antalet uthyrningar.

Om 30 procent av uthyrningen avser uthyrning av fritidshus
och 70 procent bostider innebir detta att privatpersoners upp-
litelser av bostider avser 100 000-110 000 boendetillfillen. Enligt
uppgifter 1 HEK (se figur B4.2) bodde &r 2011 cirka 85 000 hushill
1 ”6vriga boendeformer”, som bla. innehdller dessa upplitelser.
Antalet hushdll 1 kategorin dr 2010 var dock nistan 110 000 och
variationen mellan dren 1 HEK ir inte statistiskt signifikant. Denna
uppskattning av antalet bostider i olika former av andrahands-
upplételser och uppgifterna 1 HEK ger 1 varje fall uppskattningar i
samma storleksordning av antalet boenetillfillen i bostider uthyrda
av privatpersoner.

4.5  Hur hog ar hyran vid andrahandsupplatelser?

I deklarationsuppgifter gir det inte att se vilken typ av bostider
som hyrs ut eller for hur l8ng tid. Den genomsnittliga uthyrnings-
inkomsten fére schablonavdrag bland de som deklarerat en sidan
inkomst var cirka 41 500 kronor ir 2011, vilket skulle motsvara ett
genomsnitt for hyresinkomsten pd 3 458 kronor per manad. For en
bostadsritt fir dock den egna avgiften till féreningen dras av frén
inkomsten, varfor hyran som tas ut av hyresgisten ir hogre. For ett
smihus fir 1 stillet ett rorligt belopp motsvarande 20 procent av
hyresintikten dras av. Eftersom uppgift saknas om vilken typ av
bostad uthyrningen avser kan hyresnivin vid andrahandsupplatelser
inte riknas fram utifrdn Skatteverkets uppgifter.

I januari 2013 inledde Svenska Dagbladet en granskning av
andrahandsupplatelser 1 Sverige, Hyreskollen. Data ur Hyreskollen
har anvints for att analysera skillnaden i hyresnivier mellan forsta-
hands- och andrahandsboende, dir andrahandsboende definieras
som boende i hyresritt som upplits i andra hand eller i fler led.
Foljande analys grundas pd de uppgifter som fanns i Hyreskollen
den 23 mars 2013. Vid denna tidpunkt hade 5 400 personer fyllt 1
undersékningen. Cirka 900 av dessa hyrde ligenheten 1 andra eller
fler led och cirka 240 personer uppgav att uthyrningen skedde
svart. Av de som hyrde bostaden 1 férsta hand uppgav cirka
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2 procent att uthyrningen skedde svart medan cirka 19 procent av
de som hyrde i andra eller fler led uppgav detta. Tabell B4.1 visar
medelvirdena av de variabler som ingdr i data, uppdelat efter
uthyrningar med férstahandskontrakt och uthyrningar i andra eller

flera led.

Tabell B4.1 Oversiktsstatistik Hyreskollen

Forstahandsboende Andrahandsboende
Hyra 6 703,90 8 023,38
Hyra/kvm 109,43 168,44
Hyra/rum 3 047,96 5 080,39
Vitt kontrakt 0,98 0,81
Boyta 66,42 51,05
Rum 2,34 1,68
Stockholm 0,44 0,72
N 4493 907

Vardena for samtliga variabler ar statistiskt signifikant skilda fran varandra for forsta- och
andrahandsboende, pa 5 procents signifikansniva.

For samtliga variabler kan en skillnad mellan de tvd grupperna
sikerstillas statistiskt. En osikerhet finns dock i siffrorna eftersom
det inte kan faststillas att de som svarat pd undersékningen utgér
ett representativt urval av befolkningen. Alla resultat miste dirfor
tolkas med stor forsiktighet.®

Tabell B4.1 visar att bostiderna som ir upplitna i andra hand 1
genomsnitt har cirka 20 procent hégre hyra in bostiderna som
hyrs ut i férsta hand medan hyran per kvadratmeter ir cirka
50 procent hégre. Samtidigt bor boende i andrahandsboende i
genomsnitt 1 mindre ligenheter in de med férstahandskontrake,
bade sett till yta och till antal rum. Andelen ligenheter uppltna 1
andra hand ir hogre 1 Stockholm in 1 6vriga landet, samtidigt som

¢ For att undersdka hur representativt urvalet dr gors ett test av boende i Stockholms lin
som hyr bostaden vitt och 1 férsta hand. Dessa utgodr cirka 44 % av observationerna 1 data
och har i Hyreskollen en medelhyra per kvadratmeter pd cirka 123 kr. Den genomsnittliga
bruksvirdeshyran i Stockholms lin uppgick enligt Skatteverkets allminna rdd (SKV A
2009:18) till cirka 114 kr per kvadratmeter i genomsnitt i Stcokholms lin fér perioden 2006
2012. En medelhyra pd 114 kr ligger utanfoér ett 95-procentigt konfidensintervall fér
skattningen av hyran per kvadratmeter f6r vita kontrakt i Hyreskollen. Detta antyder att
bostiderna i undersdkningen inte utgdr ett representativt urval.
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hyrorna ir hoégre 1 Stockholm fér sdvil boende i férstahands- som i
andrahandsboende (visas ej i tabellen).

Eftersom bostiderna som hyrs ut i férsta respektive andra hand
skiljer sig 4t 1 flera avseenden kan hyrorna inte jimféras rakt av.
For att ta hinsyn tll att bostidernas karaktiristika skiljer sig 4t i
flera avseenden anvinds en regressionsanalys for att forklara hyres-
skillnaderna mellan férstahands- och andrahandsboenden di
bostadens karaktiristika hélls konstanta. Tabell B4.2 visar resulta-
ten av regressionsanalyser skattade med minsta kvadrat-metoden
med den naturliga logaritmen av hyran respektive hyran per
kvadratmeter som beroende variabel. Regressionen skattar skillna-
den 1 dessa variabler vid uthyrning i férsta hand kontra uthyrning i
andra (eller fler led) di alla kontrollvariabler hills konstanta. De
kontrollvariabler som anvinds ir boendeyta, antal rum, en
interaktion mellan dessa tv4, en variabel som antar virdet ett om
kontraktet ir vitt och noll om det ir svart, en variabel som antar
virdet ett om bostaden ligger i Stockholm och noll annars, samt
interaktionstermer mellan variablerna vitt kontrakt, andra-
handsupplitelse och om bostaden ligger 1 Stockholm. Variabeln
andrahandsupplitelse antar virdet noll for férstahandsboende och
ett annars. Virdet pd R visar att dessa variabler forklarar 40—
50 procent av variationen 1 hyresnivierna.

Tabell B4.2 kan anvindas for att jimféra den genomsnittliga
hyresnivin mellan férstahandsboende respektive andrahandsboen-
de d& bostadens karaktiristika 1 vrigt ir desamma. Regressionerna
visar att bostider som hyrs ut i andra hand dr 15-20 procent dyrare
in de som hyrs ut i forsta hand. Detta giller oavsett om hyran mits
som mdinadshyra eller mdnadshyra per kvadratmeter (eller m&nads-
hyra per rum, visas ej i tabellen). Hyrorna i Stockholm ir cirka
20 procent hogre in hyrorna 1 6vriga landet. Hyran ir hogre for
svarta hyreskontrakt in fér vita, men denna effekt ir inte statistiskt
signifikant 1 alla skattningar. Resultaten visar att genomsnittshyran
for en bostad av en given storlek, med ett givet antal rum och som
ir beligen 1 en given kommun ir 15-20 procent hogre om bostaden
hyrs ut i andra hand eller mer jimfort med hyran 1 ett f6rstahands-
kontrakt.
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Tabell B4.2 Regressionsresultat hyror andrahandsboende pa Hyreskollen

Beroende variabel

Log hyra Log hyra per kvm

Intercept 7,859* 7,906* 4,910* 5,025*
Boyta 0,006* 0,007*

Rum 0,187* 0,188* -0,099* -0,098*
Boyta*Rum -0,001* -0,001* 0,000* 0,000*
VittKontrakt (=1) 0,025 -0,024 -0,122* -0,241*
Andrahand (=1) 0,227* 0,146* 0,226* 0,028
VittKontrakt*andrahand 0,081 0,193*
Stockholm 0,224* 0,222* 0,214* 0,209*
andrahand*Sthim 0,011 0,032
R? 0,500 0,500 0,322 0,325

Kélla: Svenska Dagbladet, Hyreskollen.
*indikerar att den skattade koefficienten &r skild fran noll p& 5 procents signifikansniva, N=5 210.

Uppgifterna i Hyreskollen ir inskrivna av de av Svenska Dagbla-
dets lisare som hade ett intresse av att delta 1 undersékningen. De
som svarat pd undersokningen utgor dirfér inte nédvindigtvis ett
representativt urval av befolkningen som bor 1 hyresritt. Detta gor
att resultaten miste tolkas med stor forsiktighet. Granskningen
gjordes innan lagindringarna om friare hyressittning tridde i kraft
den 1 februari 2013, men att en regelférindring var pd vig att ske
var kint vid tidpunkten och kan ha paverkat intresset att medverka.

4.6  Utvardering av hojningen av schablonavdraget ar 2009
utifran individdata

Beskrivning av data

Utifrdn det aggregerade data som anvints i féregdende avsnitt gir
det inte att avgéra om forindringar av antalet personer med
inkomst av uthyrning i1 Skatteverkets uppgifter beror pd férindrin-
gar avschablonavdraget eller pd andra faktorer. I aggregerade data
gar inte heller att se 1 vilka grupper uthyrningen sker och eventuellt
forindras. Okad uthyrning kan bero pi 6kade mojligheter for
hushéllet att hyra ut, sisom flytt till en storre bostad eller fler
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lediga rum di barn flyttat hemifrdn. Forindringar i1 sddana
uppgifter gir dock att se 1 data pd individniva, 1 s.k. mikrodata. I det
registerbaserade urvalet STAR (Statistiskt Analysregister) som
sammanstills av SCB finns deklarationsuppgifter f6r cirka 670 000
individer &rligen. Urvalet ir kompletterat med uppgift om urvals-
personens make/maka och barn, vilket ger data for totalt cirka 1,6
miljoner individer &rligen. Uppgifterna fér urvalspersonerna har
kopplats samman mellan dren 2007-2011 1 en panel dir individerna
kan foljas dver tid.

Kommittén har anvint uppgifter ur STAR om individens in-
komst av uthyrning, boendekommun, taxerad férvirvsinkomst,
bostadens uppldtelseform (hyresritt/bostadsritt/sméhus), urvals-
personens kon, 3lder, sysselsittning (arbetar/pensionir/arbets-
16s/sjukpenning), antal hemmavarande barn under 18 dr samt huru-
vida individen driver enskild niringsverksamhet eller ir deligare 1
ett fimansforetag. Genom att kontrollera fér bakomliggande fakto-
rer kan effekten av hojningen av avdraget studeras medan dessa
faktorer hills konstanta. Data ur STAR kan dirmed anvindas fér
att se 1 vilka grupper uthyrningen sker och om det finns nigot
moénster 1 vilka som deklarerar inkomster frdn uthyrning av den
egna bostaden. Endast uppgifter for individer som finns i data alla
&r mellan 2007-2011 har anvints (dvs. panelen ir balanserad).
Personer som &r 2007 inte hade fyllt 18 &r exkluderas ur analysen.
Schablonavdraget har héjts tvd ginger (2009 och 2011) under
perioden for vilken kommittén har data. For att utvirdera hoj-
ningen ar 2011 skulle dock uppgifter om utfallen dr 2012 och
framat behdvas, men sddana data har inte funnits tillgingliga under
den tid kommitténs arbete pigitt. Kommittén har dirfér bara
kunnat anvinda datamaterialet for att studera effekterna av den
héjning av schablonavdraget frdn 4 000 kronor till 12 000 kronor
som skedde &r 2009.
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Owersiktsstatistik

Figur B4.4 visar andelen av deklarationerna i STAR som innehéller
en inkomst av uthyrning efter schablonavdrag.

Figur B4.4 Nya, upphdrande och totalt antal uthyrningar i STAR
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Andelen deklarationer som innehdller en uthyrningsinkomst (svart
streckad linje) ir cirka 1,2 procent i STAR, jimfért med cirka
0,7 procent 1 befolkningen 1 allminhet. I STAR finns &dven
viktningsvariabler som goér det mojligt att aggregera uppgifterna for
urvalspersonerna till totalsummor fér befolkningen. Den streckade
grd linjen visar andelen med inkomst av uthyrning d& data vigs med
dessa urvalsvikter. Aven med viktningen ir dock andelen uthyrare i
STAR hogre dn for befolkningen i évrigt. Den hogre andelen i
STAR kan till viss del bero pa att individer under 18 ir exkluderats
ur datamaterialet. En annan orsak kan vara att dessa deklarationer i
hogre utstrickning innehdller inkomster som avser annat som ryms
inom schablonen, sisom férsiljning av produkter frin den egna
fastigheten. S3vil andelen deklarationer med en inkomst av uthyr-
ning som antalet sddana deklarationer ir konstant mellan 4ren 1
STAR, sétillvida att forindringar 1 antal eller andelar mellan &ren
inte ir statistiskt signifikanta.

I figuren visas ocksd medelvirdet av antalet uthyrningar som ir
nya foér varje &r och antalet uthyrningar som upphér. Nya
uthyrningar definieras som deklarationer dir ett schablonavdrag
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finns det aktuella dret men inte foregiende dr, medan uthyrningar
som upphor definieras som deklarationer dir ett avdrag gjordes
foregdende dr men inte det aktuella 3ret. Skillnaden mellan nya och
upphorda uthyrningar utgors av variationerna 1 det totala antalet
uthyrningar (svart streckad linje). Figuren visar att nya respektive
upphorande uthyrningar utgér cirka en fjirdedel av det totala
antalet uthyrningar varje ar.

I tabell B4.3 visas oversiktlig statistik 6ver datamaterialet
uppdelat pd individer som inte har en inkomst av uthyrning nigot
dr, individer som har inkomster nigot men inte alla 3r, samt
individer som har uthyrningsinkomster alla &r. Tabellen visar
individuppgifter och tar dirmed inte hinsyn till att ndgon annan i
hushéllet kan ha deklarerat en uthyrningsinkomst. De som hyr ut
samtliga dr utgor cirka 0,5 procent av data, medan de som hyr ut
ndgot, men inte samtliga, ir utgor cirka 1,4 procent av data. Cirka
1,2 procent av individerna har en uthyrningsinkomst under vart
och ett av dren.

Tabell B4.3 Oversiktsstatistik individdata STAR, poolat fér 2007-2011

Hyr inte ut Hyr ut nagot ar Hyr ut alla ar
Kén (Man=1) 0,49 0,63 0,66
Kider 48,40 49,78 52,23
Antal hemma-
varande barn 0,83 1,03 0,93
Taxerad forvarvsinkomst 428 567,71 625 863,55 638 110,45
FAAB-delagare 0,03 0,19 0,29
Enskild nrv. 0,06 0,19 0,19
Smahus 0,55 0,79 0,87
Bostadsratt 0,16 0,10 0,06
Hyresratt 0,29 0,11 0,07
Ny uthyrning 0,00 0,13 0,00
Upphérande
uthyrning 0,00 0,14 0,00
Har inkomst av uthyrning 0,00 0,43 1,00
Arbetar 0,71 0,80 0,82
Pension (hel/del) 0,18 0,11 0,10
Bidrag (hel/del) 0,07 0,04 0,03
N 4239 085 60720 21110
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Tabellen visar att de som har en uthyrningsinkomst nigot eller alla
&r for vilka kommittén har data 1 genomsnitt ir dldre och har fler
hemmavarande barn in de som inte har en inkomst av uthyrning.
Uthyrarna bor 1 smihus 1 hogre utstrickning dn de som inte hyr ut,
medan andelarna som bor 1 bostadsritt eller hyresritt ir ligre.
Uthyrarna har ocksd betydligt hogre inkomster (taxerad férvirvs-
inkomst) dn icke-uthyrare och ir deligare 1 fimansféretag eller
driver enskild niringsverksamhet 1 hégre utstrickning. Uthyrarna
ir ocksd 1 hogre utstrickning forvirvsarbetande och 1 ligre ut-
strickning pensionerade in icke-uthyrare. Medelvirdena fér ut-
hyrare respektive icke-uthyrare ir statistiskt signifikant skilda frin
varandra fér samtliga dessa variabler, pd 5 procents signifikansniva.

I genomsnitt har de som hyr ut den egna bostaden alla &r eller
nigon ging under perioden en uthyrningsinkomst under cirka 2,9
r. Mittenkolumnen 1 tabell B4.3 visar att cirka 13 procent av de
som hyr ut nigon ging under perioden inleder uthyrningen under
vart och ett av &ren, medan cirka 14 procent upphor med uthyrnin-
gen. I genomsnitt hyr dessa ut under 43 procent av den femdriga
perioden, dvs. under en period om cirka 2 4r.

Regressionsresultat for forekomst av uthyrning efter 2009

Foérindringar 1 uthyrningen av den egna bostaden fore och efter
2009 har analyserats med regressionsmodeller dir frigan huruvida
en individ hyr ut en del av den egna bostaden (definierat som att
individen har deklarerat en inkomst av sidan uthyrning) ir en
funktion av individens kon, ilder, antal hemmavarande barn, taxe-
rad férvirvsinkomst, huruvida individen driver en enskild nirings-
verksambhet, ir deligare i fimansféretag, samt hushillets boende-
form. Boendeformerna i STAR ir boende 1 smihus, bostadsritt
samt hyresritt, vilka i regressionen ingdr som dummyvariabler som
antar virdet ett om hushillets boendeform ir ett smihus respektive
bostadsritt. Jimférelsekategorin 1 samtliga specifikationer ir
boende 1 hyresritt. Dessa viljs som jimférelse eftersom boende i
hyresritt inte kan gora nigon ekonomisk vinst pd att hyra ut den
egna bostaden, och dirfér bor ha noll 1 uthyrningsinkomst (om in-
komsten avser uthyrning av den egna bostaden). Uppgifter finns
dven om boende i andelshus och pa lantbruk. Detta giller dock ett
fatal individer. I analysen har andelsligenheter riknats som
bostadsritter och lantbruk riknats som smdhus. Huruvida indivi-
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den hyr ut en del av den egna bostaden ir en dummyvariabel som
antar virdet ett om individen har en inkomst av uthyrning och noll
annars. Samtliga presenterade specifikationer inkluderar fixa
effekter f6r individens boendekommun.

Schablonavdraget ir utformat s3 att alla som dger en bostad eller
innehar en bostad med bostadsritt och viljer att hyra ut den egna
bostaden kan anvinda avdraget. Det finns ingen grupp som har
inkomster frin uthyrning av den egna bostaden till utomstiende
och inte kan anvinda avdraget, och dirmed ingen kontrollgrupp att
jimfoéra uthyrningsfrekvenser mot. Effekterna av hojningen av
avdraget kan dock identifieras genom att jimfoéra férekomsten av
uthyrning fére och efter 2009 fér varje individ. I regressionerna
identifieras effekterna av avdragshéjningen dirfér med &rs-fixa
effekter.

I deklarationerna redovisas uthyrningsinkomster efter schablon-
avdrag. En summering av inkomsterna efter avdrag ger dirfor inte
fullstindig information om forindringar i uthyrningen eller
uthyrningsinkomsterna fore avdrag di avdraget hojs eftersom
endast den del av inkomsten som &éverstiger avdraget ska deklare-
ras. Detta leder till ett bortfall av 1iga uthyrningsinkomster i
statistiken over tid. Det ir till viss del méjligt att kontrollera for
detta bortfall i analysen eftersom data innehdller uppgifter om
individer dven foér &ren fore 2009. I analysen tas hinsyn till
bortfallet av 1iga inkomster frén ir 2010 genom att inkomsten ar
2009 jimfors med avdragsbeloppet och inkomsten dr 2010. I de fall
inkomsten r 2009 ligger 1 intervallet 4 000-12 000 kronor, medan
inkomsten &r 2010 ir noll, har inkomsten fér &r 2009 lagts till 1
deklarationerna fér &r 2010 och 2011 1 analysen. Denna transforme-
ring av uthyrningsvariabeln visar sig dock inte paverka resultaten.

Statistiken har ocksd ett bortfall p& grund av att alla inkomster
frdn uthyrningar inte deklareras. En 6kning av antalet deklarerade
uthyrningsinkomster kan bero pd att uthyrningen 6kat, men kan
ocksd vara foljden av att en stérre andel av uthyrningarna borjat
deklareras efter 2009. Informationen om avdragshéjningen kan
tinkas leda till en 6kad deklarationsbenigenhet eftersom en storre
del av inkomsten indd blir skattefri genom hdojningen, men
informationen om att avdraget hojts 6kar dven medvetenheten om
att uthyrningsinkomsten ska deklareras. Férindringar i uthyrnings-
frekvensen som beror pd ett forindrat deklarationsbeteende kan
dock inte beaktas 1 analysen.
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Tabell B4.4 visar resultaten av regressioner skattade med minsta-
kvadratmetoden och probit dir beroende variabel ir en dummy-
variabel som antar virdet ett f6r individer som hyr ut en del av den
egna bostaden (definierat som att individen har en inkomst av
uthyrning). De férklarande variablerna listas i tabellen.

Tabell B4.4 Regressionsresultat, beroende variabel: Har inkomst av uthyrning

(1) OLS, radata (2) oLS (3) Probit
Intercept -0,009* -0,009* -3,411*
Kon (man=1) 0,003* 0,003* 0,129*
Rider 0,000* 0,000* 0,010*
Antal barn -0,005* -0,005* -0,119*
Rider*Barn 0,000* 0,000* 0,003*
Inkomst 0,000* 0,000* -0,000*
Delagare FAAB 0,072* 0,073* 0,871*
Ensk. nrv. 0,019* 0,019* 0,437*
Sméhus 0,007* 0,007* 0,450
Bostadsratt -0,000 -0,000 0,103*
Arbete -0,001* -0,001* 0,030
Pension -0,007* -0,007* -0,287*
Bidrag -0,001* -0,001* -0,050*
2007 0,002* 0,002* 0,057*
2008 0,001* 0,001* 0,044*
2010 -0,000* -0,000* -0,016*
2011 -0,001* -0,001* -0,038*
R? 0,024 0,024
log likelihood -228415,44
N 4320915 4320915 4320915

*indikerar att den skattade koefficienten &r skild fran noll pa 5 procents signifikansniva, standardfelen
ar klustrade pa individniva.
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Tabell B4.4 forts.

(4) OLS (5) Probit (6) Probit. (7) Probit,
2009-2010 inkomst ngt ar
Intercept -0,007* -3,359* -3,396* -0,498*
Kon (man=1) 0,003* 0,129* 0,125* 0,018
Rider 0,000* 0,010* 0,010* 0,010*
Antal barn -0,005* -0,118* -0,115* -0,064*
Kider*Barn 0,000* 0,003* 0,003* 0,001*
Inkomst 0,000* -0,000* -0,000* -0,000
Delagare FAAB 0,072* 0,870* 0,886* 0,368*
Ensk. nrv. 0,019* 0,437* 0,440* 0,026*
Smahus 0,007* 0,450* 0,457* 0,268*
Bostadsratt 0,000 0,103* 0,105* -0,037
Arbete -0,001* 0,030* 0,041* 0,008
Pension -0,007* -0,287* -0,280* -0,193*
Bidrag -0,001* -0,049* -0,063* -0,010
Efter2009 -0,002* -0,068* -0,016* -0,161*
R? 0,024
log likelihood -228431,39 -89250,44 -54429
N 4320915 4320915 1728366 81830

*indikerar att den skattade koefficienten ar skild fran noll pa 5 procents signifikansniva, standardfelen
ar klustrade pé individniva.

Kolumn 1 visar resultaten di inga férindringar gjorts i virdena pd
individers inkomst av uthyrning, dvs. utan det beskrivna tilligget av
inkomsten &r 2009 till inkomsten &r 2010. Effekterna av hojningen
av schablonavdraget fingas av fyra dummyvariabler for &rs-fixa
effekter. Dessa jimfér forekomsten av uthyrning det aktuella dret
med &r 2009. Koefficienten for ir 2010 visar att d3 de forklarande
variablerna pd individnivd hills konstanta minskar sannolikheten att
en individ har en inkomst av uthyrning, dvs. data visar ett negativt
samband mellan héjningen av avdraget &r 2009 och antalet
deklarerade uthyrningar. Modellernas forklaringsgrad (R?) ir dock
mycket 13g. R* visar att de variabler som ingir i specifikationen
endast forklarar cirka 2 procent av variationen mellan individer och
over tid 1 uthyrningen.

Resultaten visar ocksd att individer som har en inkomst av ut-
hyrning 1 genomsnitt ir ildre, har firre hemmavarande barn och
bor 1 smihus 1 hogre utstrickning dn individer som inte hyr ut.
Min har uthyrningsinkomster i ndgot hégre utstrickning in kvin-
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nor. Personer som bor 1 bostadsritt foérefaller dock inte ha uthyr-
ningsinkomster 1 hogre utstrickning dn personer som bor 1 hyres-
ratt.

Kolumn 2 visar skattningar av modellen di inkomst av uthyr-
ning ir 2010 och 2011 har samma virde som &r 2009 i de fall
inkomsten 3r 2009 ligger i intervallet 4 000-12 000 och inkomsten
r 2010 ir noll. Transformationen av uthyrningsvariabeln visar sig
dock inte pdverka resultaten jimfért med kolumn 1, dir ingen
sddan transformation gjorts. Detta kan tolkas som att den negativa
effekten pd sannolikheten att en individ har en uthyrningsinkomst
efter &r 2009 inte beror pj att det finns ett bortfall av 13ga inkoms-
ter efter 4r 2009 som genom héjningen av avdraget blivit skattefria i
sin helhet.

Kolumn 3 visar resultatet av skattningen av en probit-modell
med samma forklarande variabler. Denna modell visar ocksd pd ett
negativt samband mellan hojningen av avdraget ar 2009 och
férekomsten av uthyrning &r 2010 och 2011.

I kolumn 4-7 i fortsittningen av tabellen jimfors endast fore-
komsten av uthyrning fére och efter 2009. Variabeln ”Efter2009”
antar virdet ett f6r &ren efter 2009 och noll fér dren fore. I kolumn
4 och 5 skattas effekten pd uthyrning efter 2009 med minsta kvad-
rat-metoden och probit. Resultaten skiljer sig dock inte frén utfal-
let dd effekterna skattats &rsvis. Kolumn 6 och 7 visar probit-mo-
deller skattade pd delmingder av data. I kolumn 6 jimférs endast
2009 och 2010, fér att ta hinsyn till att trenden i uthyrningen ir
negativ under perioden. Den kortare tidsserien minskar magnitu-
den i resultatet, men dven dessa data visar pd en negativ effekt efter
2009.

Kolumn 7 anvinder endast data fér individer som har inkomst
av uthyrning nigot ir under perioden 2007-2011. Eftersom model-
lerna har 1ig forklaringsgrad ir det troligt att beslutet att hyra ut
bostaden férklaras av andra, 1 modellen icke observerade variabler.
En sddan kan vara att uthyrarnas bostider skiljer sig frin icke-ut-
hyrarnas sitillvida att de har rum anpassade for uthyrning. Héjnin-
gen av avdraget sinker som mest skatten med 2 400 kronor per &r.
Detta ger en relativt liten inkomstokning sett 1 relation till direkta
kostnader for att anpassa bostaden for inneboende, samt indirekta
kostnader av att ha en inneboende 1 den egna bostaden (intring i
privatlivet, mindre egen boendeyta, etc.). Om endast individer som
ndgon ging under perioden har en inkomst av uthyrning ingdr i
data ir resultaten inte lingre representativa for befolkningen 1 stort.
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Diremot ir den grupp som ingdr i data homogen sitillvida att
samtliga har hyrt ut en del av bostaden nigon ging och siledes har
fattat beslutet att bo 1 en bostad som ir anpassad si att det finns
mojlighet att ha inneboende. Detta beslut kan d& hillas konstant,
medan nivdn pd inkomsten fére och efter 2009 jimfors. Kolumn 7
visar dock att det inte heller i denna grupp syns nigon 6kning av
uthyrningen d& avdraget hojts.

Regressionsresultat for nivdn pd inkomsterna av uthyrning efter 2009

Samma férklarande variabler som beskrivits 1 féregdende avsnitt har
ocksd anvints 1 modeller dir nivin pd individens inkomst av uthyr-
ning ir beroende variabel. I tabell B4.5 visas resultaten av
skattningar av Tobit-modeller dir beroende variabel ir inkomsten 1
kronor fére schablonavdrag.

D3 allt wllgingligt data anvinds (kolumn 1 och 2) visar
modellerna en negativ korrelation mellan storleken pd inkomsten
och variabeln for dren efter 2009. Regressionen i kolumn 1 visar
effekterna skattade rsvis. Regressionen visar att minskningen sker
under hela perioden och effekten ar 2010 ir inte signifikant skild
frdn vare sig effekten &r 2007 (jimforelsedret i modellen) eller frin
effekten dr 2009. Modellen i1 kolumn 2 visar dock att medelvirdet
fér nivin pd inkomsten for dren 2010-2011 ir signifikant skild frin
medelvirdet f6r inkomstnivin for tidigare ar.

D3 endast individer som har en inkomst av uthyrning nigot &r
ingdr i data (kolumn 3) ir dock effekten av hojningen av avdraget
pd uthyrningsinkomsten positiv, dvs. inkomsterna ir hégre efter &r
2009. Effekten ir dnnu tydligare di modellen endast skattas pa data
for gruppen som hyr ut under hela perioden 2007-2011 (kolumn
4). Inkomsterna bland de som redan hyr ut en del av bostaden ©kar
under dren efter hojningen, medan nigon sidan effekt syns inte 1
befolkningen totalt sett.
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Tabell B4.5 Regressionsresultat, Y=uthyrningsinkomst fére skatt, kronor,
Tobit
(3) Inkomst (4) Inkomst
(1) Allt data (2) Allt data nagot ar alla ar
Intercept -3101,79* -3084,52* -13487,00* 45314,00*
Kén (man=1) -393,193 -393,34 696,70 -627,10
Kider -4721,71 -4722,40 278,86 -101,91*
Antal barn -1463,27* -1463,64* -6316,68* -11773,00*
Rlder*Barn -385,483* -38580* 163,42* 285,65*
Inkomst 0,02 0,02 0,00* 0,00*
Delagare FAAB 3988,32* 3988,26* 14049,00* 4967,41*
Smahus 859,67* 859,31* 5237,15* -6631,07*
Bostadsratt -1019,19* -1018,69* -839,53 552,79
Arbete -3139,01* -3140,28* -8100,37* -8430,17*
Pension 55,09518 52,10 -11143,00* -2370,64*
Bidrag -485,90 -486,90 -3373,07* 1330,25*
2008 -817,08
2009 -505,09
2010 -423,84
2011 -150,45
Efter 2009 -654,88* 2807,28* 8441,22*
Sigma 98720* 98673* 44752* 30353*
Log likelihood -892935 -893122 -594278 -247949
N 4320915 4320915 81830 21110

*indikerar att den skattade koefficienten &r skild fran noll pa 5 procents signifikansniva, standardfelen
ar klustrade pa individniva.

Kinslighetsanalys

For att kontrollera hur robusta de skattade effekterna ir for for-
indringar i regressionsmodellen har olika varianter av regressioner-
na testats. Flertalet av de férklarande variabler som ingdr i model-
lerna varierar endast marginellt for en och samma individ éver tid.
Dirfér kan regressionerna inte samtidigt inkludera fixa effekter pd
individniv. Regressioner utan andra férklarande variabler in 4rs-
fixa effekter och fixa effekter pd individnivd har ocksd provats och
dessa ger resultat 1 linje med de presenterade.

Samtliga specifikationer som presenterats innehdller fixa effek-
ter for individens boendekommun och dessa kommuneffekter ir
sammantaget statistiskt signifikanta. Modeller som exkluderar
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kommunvariabler férklarar dock endast marginellt mindre av varia-
tionen 1 uthyrningsinkomsterna in modeller som innehéller kom-
muneffekter. Uthyrningen verkar dirmed inte variera nimnvirt
mellan kommuner.

Individer som har en hég inkomst av uthyrning skulle kunna
tinkas vara overrepresenterade bland de som fortsitter att hyra ut
ir efter &r. Om sd skulle vara fallet skulle en variabel for nivin pd
inkomsten 1 regressionsmodellen ha en positiv korrelation med att
individen hyr ut. Att inkludera en variabel for nivin pd inkomsten
av uthyrning det aktuella iret, eller laggade virden av inkomsten
frén foregdende &r, paverkar dock inte korrelationen mellan héjnin-
gen av avdraget och forekomsten av en uthyrningsinkomst eller
nivén pd uthyrningsinkomsten.

I andra specifikationer har personer som helt saknar inkomster
(nolltaxerar) exkluderats. Inte heller detta paverkar resultaten.

Viktade regressioner har ocksé testats, dir vikterna utgjorts av
de sample-vikter som gor det mojligt att aggregera variabelvirdena
fér urvalspersonerna 1 STAR tll totalsummor fér befolkningen.
Inte heller detta férindrar resultaten.

Slutligen har dven skattesinkningen per individ till {6ljd av for-
indringen 1 avdraget anvints som férklarande variabel 1 modeller
skattade pd data som endast innehéller individer med inkomst av
uthyrning. Variabeln f6r nivin pd skattesinkningen visar sig inte
kunna férklara férekomsten av uthyrning bittre in en rs-fix effekt
for 2010 (eller f6r &ren efter 2009) utan ger resultat i linje med
resultaten som presenteras 1 tabell B4.4.

5 Slutsatser

Varken 1 totalriknade data frin Skatteverket eller 1 det urval som
anvints for att utvirdera effekterna av hdjningen av schablonavdra-
get syns nigon Okning av antalet deklarerade inkomster av
uthyrning mellan 2009 och de tvd dren direfter, vilket skulle tyder
pd att hojningen av avdraget ir 2009 inte paverkat uthyrningen.
Tvirt om minskar uthyrningen trendmissigt under perioden frin
2005 och framét, och ingen foérindring av detta moénster syns 1 data
for dren efter 2009. Skatteverkets statistik visar ocksg att skattebe-
talningarna frin uthyrning varit stabila under ling tid. Detta tyder
pd att hojningen av avdraget ir 2009 inte haft nigra effekter pd
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uthyrningen men att hojningarna skett till en 1ig offentligfinansiell
kostnad.

Analysen av data ur STAR visar pi samma monster som
totalriknade data, dvs. en minskning av férekomsten av uthyrning
under hela perioden och idven efter 2009. Andelen individer med
inkomst av uthyrning forefaller ocksd i detta data vara orelaterad
till foérindringar 1 nivdn pd schablonavdraget. Utvirderingen 1i
STAR av 2009 &rs hojning av schablonavdraget tyder dirmed inte
pd att det finns nigot samband mellan héjningen och férekomsten
av uthyrning under de tvd ir efter hojningen for vilka kommittén
har data.

Storleken pd inkomst av uthyrning, samt huruvida en individ har
en sidan inkomst, ir svagt korrelerade med de férklarande variabler
som inkluderats 1 modellskattningar pa data ur STAR. Uthyrnings-
inkomsten dr diremot signifikant positiv d endast individer som
nigon ging har en inkomst av uthyrning inkluderas 1 data. En
hogre inkomst foére avdrag kan tyda pd att uthyrningen ind3 har
okat genom att individer viljer att hyra ut en stérre del av bosta-
den, eller att uthyrningen sker for lingre perioder. Detta skulle
indikera att avdraget har effekt pd den intensiva marginalen (de
som redan hyr ut viljer att 6ka uthyrningen) men inte p den ex-
tensiva marginalen (fler viljer att hyra ut). Dock ingdr ocksd andra
inkomster i schablonen, och det gir dirfér inte att avgdra om det ir
just uthyrning f6r bostadsindamal som 6kar. Eftersom en si liten
andel av uthyrningen férklaras av de variabler som ingdr i data kan
dock inga sikra slutsatser dras utifrdn analysen.

Genom att jimfora Skatteverkets uppgifter med uppgifterna i
SBAB:s undersékning kan andelen inkomster som deklareras
uppskattas till cirka 40-45 procent. En utvirdering som bygger pd
deklarerade inkomster fingar dirmed bara en del av den totala
uthyrningen. Om en stor del av uthyrningsinkomsterna inte
beskattas har dock hojningar av avdraget liten effekt eftersom
skattesinkningar inte pdverkar incitamenten att hyra ut om in-
komsten inte beskattas till att bérja med.

Det ir dock troligt att det tar tid innan férindringar 1 beskatt-
ningen av uthyrningsinkomster pdverkar uthyrningsbeslut, om ut-
hyrningen kriver anpassningar av bostaden. Om en ombyggnation
av bostaden krivs kan ocksd en skattesinkning pd 2 400 kronor,
som hojningen av schablonavdraget &r 2009 ledde till, vara ett for
l18gt belopp for att utgora ett effektivt incitament till uthyrning.
Senare hojningar av avdraget kan dirfor tinkas ha haft storre
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effekt. Den férsta analys av regelférindringarna som tridde 1 kraft
2013 som kunnat goras tyder pd att dessa kan ha haft effekt pd
utbudet. En utbudselasticitet pd cirka 0,44 kan uppskattas, dvs. att
en prisokning med en procentenhet okar utbudet med 0,44 pro-
cent. Dock finns dnnu inga utfallsdata 6ver uthyrningen under
2013, varfér inga slutsatser om regelférindringens effekter innu
kan dras. Dessa foérindringar utgér ocksd sammantaget en visent-
ligt storre regelforindring dn den férindring som kunnat studeras
med tillgingliga data.

For att dra sikrare slutsatser om vilka effekter hojningarna av
schablonavdraget, och de andra regelférindringar som skett sedan
2009, har haft pd utbudet av bostadstillfillen krivs emellertid till-
gdng till data dir antalet uthyrningar eller antalet personer som bor
i ndgon form av andrahandsboende bittre framgdr. Detta kriver att
det 1 data ir mojligt att skilja ut inkomster frdn uthyrning frin
andra inkomster som ryms inom schablonavdraget. Det férutsitter
ocksd att inkomster verkligen deklareras. Denna typ av data
kommer dock inte att finnas fér perioden fore 2013, vilket forsva-
rar en utvirdering av de regelférindringar som skedde da.

En mer framkomlig vig att utvirdera effekterna av regelférind-
ringarna kan dirfor vara att 1 stillet uppskatta antalet boende i
andra hand 6ver tid. Boende 1 olika typer av andrahandsupplatelser
ingdr som restposter 1 offentlig statistik i dagsliget, och den
statistiska felmarginalen blir dirfor stor for denna grupp. D3
undersdkningar bygger pd sma urval ur den totala befolkningen blir
ocks8 tickningen simre f6r sma grupper pd bostadsmarknaden som
exempelvis inneboende. For att fi bittre skattningar av antalet
andrahandsuppldtelser behdvs undersékningar som féljer samma
metodik mellan olika mittidpunkter, och som gérs pd ett storre
urval for att bittre ticka in dessa grupper, alternativt pi
stratifierade urval dir gruppen bittre ticks in. Dock kommer
boende 1 andra hand idven fortsittningsvis att vara svirt att
utvirdera eftersom en del av uthyrningen sker olovligt eller betalas
svart, och inte rapporteras 1 data.
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