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av Olle Felten och David Lang (bada SD)

Rittvis reavinstbeskattning vid forsaljning
av bostadsfastigheter och bostadsratter

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen stiller sig bakom det som anfors i motionen om att utreda en fordndring av
villkoren for reavinstbeskattning vid forséljning av bostadsfastigheter och bostadsritter
for att uppna en rittvis beskattning, och detta tillkdnnager riksdagen for regeringen.

Motivering

Skattesystemet skall, enligt de av riksdagen antagna végledande principernas forsta
punkt, vara “ett legitimt och réttvist skattesystem”. Det &r en viktig utgdngspunkt som
ocksé Skatteverket anger som ett av sina huvudmal.

Kapitalbeskattningen vid forsdljning av smahusfastigheter, dgarligenheter och
bostadsritter bygger pa en berdkningsmodell som missgynnar de som &gt sin bostad
lange. Man far i1 praktiken betala en straffskatt pa sitt kapital for att man dgt sin bostad
som Okar ju langre period man &dgt den, i dagligt tal kallad “flyttskatten”. Denna
ordttvisa strider mot ovanstdende princip.

Forslagen i denna motion avser att 6ka incitamenten for dldre att vdlja att hitta ett
mindre och mera latthanterligt boende, nér man inte langre orkar med att hantera
underhall och annat, istéillet for att bo kvar i stora villor och l4genheter. Det vanliga
forslaget till 16sningen brukar vara att 6ka kostnaderna for de gamla genom att hoja t.ex.
fastighetsskatten. Detta &r en oréttfardig och okénslig 16sning som kraftigt missgynnar
de éldre, sarskilt i de fall flytten kan bli aktuell pa grund av att den ena maken avlider.

Istéllet for att med 6kade kostnader tvinga méanniskor att verge sina hem och
diarmed bidra till att mdnniskor hamnar i psykisk ohélsa, foreslar vi en 16sning som
skapar en objektivt rittvis reavinstbeskattning som bidrar till att minska trosklarna for
aldre att ta steget och byta till en mindre bostad. Det skulle gynna den viktiga processen
for att frigora storre villabostéder pd bostadsmarknaden, pé ett frivilligt och humant sétt.

Dagens oréttvisa reavinstbeskattning skapar problem genom att kraftigt ddmpa
omflyttningstakten, d& nettovinsten fran en forsdljning av en villa ofta inte riacker till att
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betala for t.ex. ett mindre radhus eller en bostadsrétt i de omraden séljaren vill bo 1.
Resultatet blir att man istéllet bor kvar, eftersom man inte anser sig ha rad att flytta. En
rimlig och réttvis 16sning pé problemet r att vardesdkra berdkningsunderlaget vid
berdkning av reavinsten vid en forsdljning. Det skulle skapa positiva incitament som
gynnar en Oonskvird 6kning av bostadsbyte for de aktuella grupperna.

De forslag om hojd fastighetsskatt och andra pélagor som syftar till att med
ekonomiska medel tvinga ménniskor att flytta bygger pa en inhuman manniskosyn som
inte hor hemma 1 ett vilfardssamhille. De cementerar ocksa ordttvisorna i systemet och
okar incitamenten for spekulation och ett destabiliserande beteende for samhéllet som
helhet.

Vi menar att samhillet skall bygga lagar och annat regelverk med en s& hog grad av
rittvisa och objektivitet som mojligt for 6gonen, i linje med de vigledande principerna.
Var 16sning tar fasta pa detta synsitt. Nedan foljer en sammanfattning av hur vi menar
att reavinstbeskattningen vid forsdljning av bostadsfastigheter och bostadsréitter bor
dndras fOr att uppfylla ovan angivna mal.

Virdesikra hela berdkningsunderlaget

Orittvisorna i dagens berdkning av reavinsten vid en forséljning av en bostad bestér av
den nedvérdering som gors av inkdpsvéardet och vérdet pa 16pande tillbyggen,
reparationer och underhéll i forhallande till forsdljningsvirdet. Oréttvisorna innebér att
skattesystemet missgynnar ett langvarigt 4gande 1 forhéllande till kortsiktiga och
spekulativa bostadsaffarer. Samtidigt innebér dagens sitt att beskatta reavinster fran
bostadsforsiljningar en konfiskation av privat kapital. I de tva exemplen nedan visas hur
orattvist beskattningen slar, beroende pa hur lange bostaden har varit i sdljarens 4go
innan den séljs.

Kapitalbeskattningen av sméhusfastigheter bygger pd en berdkningsmodell som
missgynnar dem som &gt sin bostad ldnge. Man far 1 praktiken betala en straffskatt pa
sitt kapital for att man 4gt sin bostad som okar ju ldngre period man 4gt den. Den 6kade
skatten beror pa att det faktiska inkdpsvéardet och substantiella reparationskostnader som
genomforts ett antal ar innan forsdljningen urholkas genom att det inte véirdesékras efter
utvecklingen av konsumentprisindex. Effekten forstdrks ytterligare genom att den
kommunala fastighetsavgiften drabbar dldre fastigheter mer dn nyare.

Den grundldggande principiella felkdllan ar dock att reavinstbeskattningen skapar en
orattvis Overbeskattning, ett slags konfiskation av enskildas kapital, vid forsdljning av
dldre smahusfastigheter och bostadsritter. I sjdlva verket gynnas de som séljer sitt hus
efter en kortare tid gentemot de som lever och bor i sina 4gda bostader lange, kanske ett
helt vuxet liv. Ju ldngre man 4gt fastigheten eller ldagenheten, desto storre blir ordttvisan.

Vi kan svarligen tdnka oss att det har varit lagstiftarens syfte att skapa en oréttvis
beskattningsprincip genom att utforma regelverket pa det sitt som nu giller. Denna
beddmning gor vi med utgangspunkt fran de ledande principerna for skattesystemet, “ett
legitimt och rittvist skattesystem”. Vi utgar istillet fran att det dr en effekt som man helt
enkelt har forbisett. Med utgdngspunkt frén detta synsétt menar vi att det dr en sjélvklar
reform att viardesékra inkopspris och reparationskostnader med hjélp av
konsumentprisindex (KPI) vid berékning av reavinst i samband med en forsiljning av
smahustastigheter eller bostadsritter.
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KPI-utveckling sedan 1980

Utvecklingen av KPI sedan 1980 framgar av nedanstiende tabell. (Kélla: Statistiska
centralbyrén).

Ar (medelviirde) KPI
1980 100
1990 208
2000 261
2010 303
2017 (aug) 323

Exempel pa hur oréttvist de nuvarande reglerna slar

En person som kopt sin fastighet 1980 for t.ex. 450 000 kronor och gjort en storre
grundreparation ar 2000 for 75 000 kronor, fair med nuvarande regler gora avdrag for de
belopp man betalade vid inkopstillfillena, ndr man siljer sin fastighet 2017, trots att
nuvérdet av inkOpspriset ar drygt tre ganger sa stort som vid inkopstillfallet. Resultatet
ar alltsa en kraftig urholkning av det virdet pd kopeskillingen.

Det betyder att reavinstbeskattningen kraftigt missgynnar de som haft sin bostad
under lang tid. Kalkylen ser ut ungefér s hér, om vi antar att forsédljningspriset efter
avdrag av forséljningsomkostnaderna lag pa 2 300 000 kronor (Berdkningen gjord enligt
Skatteverkets broschyr ”Forsdljning av smahus”):

Ink&pspris 450 000 kr
Reparationskostnad 75 000 kr
Summa inkdpskostnad 525 000 kr
Forsaljningspris- 2 300 000 kr
forséljningskostnader

Beskattningsunderlaget blir 1 775 000 kr
Reavinstskatten blir dirmed 390 500 kr

Nar denna motions intentioner dr genomforda, kommer berdkningen att se ut pa foljande
vis:

Indexjusterat inkdpspris 1453 500 kr
Indexjusterad reparationskostnad 117 750 kr
Summa inkdpskostnad 1571 250 kr
Forsaljningspris- 2 300 000 kr
forséljningskostnader

Beskattningsunderlaget blir 728 750 kr
Reavinstskatten blir diirmed 160 325 kr

Slutresultatet blir att den inflationskompenserade berdkningsmodellen ger en
beskattning som anvinder virden med samma virdeforutsittningar i hela modellen och
diarmed innebdr att kalkylen blir rittvis for den skattskyldige. Det nuvarande rdkneséttet
innebdr ddremot en inbyggd oréttvisa genom att inflationen minskar det reella vardet pa
savil inkopspris som reparationskostnader.
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Tillrattalaggandet av de ordttvisa beskattningseffekterna, som generellt sett drabbar
dldre, bidrar ocksa till att 6ka rorligheten pd bostadsmarknaden. Ménga dldre avstar idag
frén att silja sitt hus och skaffa sig ett mindre boende pé alderns host till viss del pa
grund av skatteeffekten. Detta forslag undanrdjer stora delar av detta problem och
kommer dérfor att bidra till att 6ka omséttningen av smahusfastigheter, vilket ocksa ar
en viktig aspekt pa motionens intentioner.

Vi foreslar déarfor att en utredning snarast mojligt ges i uppdrag att utarbeta ett
forslag om inflationsskyddad reavinstberdkning, med den inriktning vi skissat, vid
forsdljning av bostadsfastigheter och bostadsritter.

Olle Felten (SD) David Lang (SD)



