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Summary

This thesis focuses on the taxation of tenant-owned flats and owner-
occupied flats. It also investigates whether the taxation can be considered
neutral between the two forms of flat ownership.

Both the housing cooperative itself aswell as the member of such a
cooperative are subjects of taxation when it comes to tenant-owned flats.
Depending on whether the housing cooperativeis classified asa“true”’ or
“false” one the taxation will differ. True housing cooperatives have a more
favourabl e taxation than fal se ones. The annual taxation consists of central
government real estate tax and taxation on income from subl etting amongst
others. When a share in atrue housing cooperative is sold, 22/30 of a profit
will be taxied and aloss will be deductible with 50 %. A sharein afalse
housing cooperative will lead to a 100 % taxation of a profit and a 70 %
deduction of aloss. If you own a share in atrue housing cooperative you can
be granted a delay on the taxation of a profit according to the rulesin the
47" chapter of IL. The same rules do not apply to sharesin false housing
cooperatives.

Rules regarding owner-occupied flats were introduced on the 1% of May
2009 in Sweden. When the owner-occupied flats were to be inserted in the
taxation system the legislator chose to design rules that were neutral in
relation to the taxation rules of small houses. The only exception concerns
the valuation within the property taxation, where a so called hyreshusmodell
(tentant house model) is used instead of a smahusmodell (small houses
model). The taxation of capital gainsisthe same as the one for sharesin true
housing cooperatives and the owner-occupied flats are also included in the
rules of the 47" chapter in IL. Since the taxation rules regarding owner-
occupied flats are the same as the ones for small houses the central
government real estate tax and the municipal real estate tax are higher than
for tenant-owned flats. The owner of the owner-occupied flat will pay all the
taxes himself.

The definition of what constitutes a neutral taxation of real estate varies. In
thisthesis | use the same definition as Fastighetskommittén (the Committee
of real estate) did in their investigation presented in SOU 2000:34.
According to this definition a neutral taxation of real estate demands that
different types of income and costs related to the housing be treated equally
in the taxation system no matter what form of ownership you choose.
Applied to the taxation of owner-occupied flats and tenant-owned flats |

find that the taxation isn’t always neutral. | consider thisto be true
especialy when it comes to the deduction of interest, the central government
real estate tax and the stamp duty.



Sammanfattning

| denna uppsats presenteras beskattningen av bostadsrétter och
agarlagenheter. Dessutom undersoks huruvida beskattningen kan ségas vara
neutral mellan de bada boendeformerna.

Beskattningen av bostadsratter sker pa bade individ- och féreningsniva. Den
skiljer sig &t beroende pa hur bostadsrattsforeningen klassificeras
skatteréttsligt. Det kan antingen varatal om ett s.k. &kta privatbostadsforetag
eller ett s.k. odkta privatbostadsforetag, dar de dkta har en mer gynnsam
beskattning. Den |6pande beskattningen utgors bl.a. av statlig fastighetsskatt
och kommunal fastighetsavgift samt skatt painkomster av andrahands-
uthyrning. Nér en andel i ett &kta privatbostadsforetag avyttras skall en
eventuell kapitalvinst beskattas till 22/30-delar och en kapitalforlust dras av
till 50 % for en fysisk person. Motsvarande siffror for andelar i ett odkta
privatbostadsféretag @ 100 % respektive 70 %. Nar det & en andel i ett &kta
privatbostadsforetag kan man fa uppskov med vinsten enligt reglernai 47
kap IL. En andel i ett odkta privatbostadsforetag omfattas inte av dessa

regler.

Regler om att bilda &garldgenheter inférdesi Sverige den 1 maj 2009. Néar
man skulle infora agarlagenheternai skattesystemet valde man att utforma
reglerna for dessa sa att de blev neutralai forhallande till
beskattningsreglerna for smahus. Det enda undantaget ar varderingen inom
fastighetstaxeringen, dér man anvander en s.k. hyreshusmodell istéllet for en
sméahusmodell. K apital vinstbeskattningen & samma som for bostadsréatter i
akta privatbostadsforetag och agarlagenheter omfattas &ven av
uppskovsreglernai 47 kap IL. Eftersom man har ssmmaregler som galler
for smahus &r dock den statliga fastighetsskatten och den kommunala
fastighetsavgiften hogre och inkomster fran andrahandsuthyrning beskattas
annorlundai forhallande till vad som galler for bostadsrétter. All
beskattning sker hos égaren.

Vad som utgor en neutral bostadsbeskattning kan definieras pa olika sétt. |
denna uppsats utgar jag fran den definition som Fastighetskommittén valde i
SOU 2000:34. For att neutralitet skall foreligga enligt kommitténs definition
skall olikatyper av inkomster och kostnader hanforligatill boendet
behandlas pa ett likvardigt sétt i beskattningen oavsett vilken boendeform
man véljer. Nar man applicerar denna definition pa beskattningen av
bostadsrétter och agarlagenheter anser jag att beskattningen i vissafall inte
ar neutral. Detta gdller sarskilt ranteavdragsmojligheterna, den statliga
fastighetsskatten och den kommunala fastighetsavgiften samt

stéampel skatten.



Forord

Med denna uppsats avslutas minajuridikstudier i Lund! Jag vill rikta ett
stort tack till min handledare Christina Moéll for all hjélp under
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mitt liv. Lund hade inte varit detsamma utan er!
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Under de senaste &ren har det varit en tuff bostadsmarknad i Sverige, kanske
sarskilt for unga. Rétten till ett eget hem &r inte ndgot man kan tafor givet.
Tillgangen pa hyresrétts genheter i sarskilt storstadsomradena ar 13g, och
for manga ar kanske den enda chansen att fa ett eget boende att kdpa en
lagenhet. Fran & 2000-2008 har mer &n 70.000 bostadsrétter omsatts per ar
till ett varde av hundratals miljarder kronor.! Bostadsrétten har allts& vuxit
fram som ett attraktivt boendealternativ till hyresldgenheter och sméhus®.

Den 1 ma 2009 introducerades en ny boendeform i Sverige, ndmligen
agarldgenheter. Dessa " radhus pa hojden” &gs som ett smahus, och darav
uppstér ett antal skillnader gentemot bostadsrétten. Agaren kan t.ex. hyra ut
och Overlédta sin lagenhet utan inskrankningar. Det & annu for tidigt att
uttala sig om &garldgenhetens popul aritet och spridning pa bostads-
marknaden, men det framstar inte som helt otroligt att den kan bli en
konkurrent till bostadsrétten. | forarbetena antas marknaden for

agarl agenheter likna marknaden for bostadsrétter.

Nar agarlagenheterna skulle inforasi skattesystemet uppstod fragan om
beskattningen av dessa skulle utformas utifran beskattningen av nagon
annan boendeform. Lagstiftaren valde att ha skatteregler som var neutralai
forhallande till smahus. Detta ifragasattes starkt av HSB Riksforbund, som
ansag att det var helt oacceptabelt och som kréavde att alla dgarformer pa
bostadsmarknaden skulle ges réttvisa och neutraavillkor i forhallande till
varandra.*

1.2 Syfte och fragestallningar

Det 6vergripande syftet med den héar uppsatsen &r att undersoka hur
bostadsrétter respektive agarldgenheter beskattas. Medan det inte
nodvandigtvis foreligger négra fysiska skillnader mellan upplatelseformerna
saskiljer de sig anda &t civilréttsligt och skattemassigt. Att &gaen
bostadsrétt ar inte samma sak som att &ga en &garlagenhet, &ven om bada
alternativen innebéar att man far ett tak dver huvudet.

Inom skatterétten ar neutralitetsprincipen en viktig princip. | detta
sammanhang innebér principen bl.a. att beskattningsregler inte skall paverka

! http://www.sch.se/Pages/PressRelease  273714.aspx.

2 Med sméhus avses sméhus fér permanentboende och omfattar bade friliggande en- och
tvabostadshus samt rad- och kedjehus enligt SCB:s definition.

% Prop. 2008/09:83 s. 42.

* Prop. 2008/09:83 s. 28ff.



vilken boendeform méanniskor véljer. Uppsatsen kommer darfor éven att
undersoka neutraliteten mellan beskattningen av bostadsrétter och
agarlagenheter, for att se huruvida méalet om en neutral beskattning kan

ségas uppfyllas.

Mot bakgrund av det ovan sagda lyder mina fragestaIningar:

e Hur ser beskattningen av bostadsréttslagenheter ut?

e Hur ser beskattningen av agarlagenheter ut?

e Ar beskattningen av bostadsrétter neutral i forhallande till beskattningen
av &garlagenheter?

1.3 Metod och material

Till denna uppsats har jag anvant mig av en traditionell juridisk metod.
Denna metod vardesétter bl.a. lagtext, forarbeten, doktrin och réttspraxis
som hjapmedel for att faststélla vad som utgor géallande rét.

Det forsta avsnittet om beskattningen av bostadsrétter har i stor utstrackning
lagtext samt olika utlatanden fran SKV som kallor. Man far har beakta att
SKV:s publikationer inte nddvandigtvis utgor en tillforlitlig rattskéla, utan
ibland kan ha karaktéren av en partsinlaga. Jag har forsokt att anvéanda
SKV:s publikationer framst i ett fortydligande syfte och anser inte att jag
behovt betvivlariktigheten i den information som givits.

Regler om agarlagenheter & nyligen infordai Sverige och de har inte hunnit
bli omskrivnai doktrinen i ndgon storre omfattning &nnu. Nagon praxis pa
omradet, av relevans for denna uppsats, har jag inte heller kannedom om.
De huvudsakliga kéllorna utgérs darfor av gélva lagtexten och forarbetena,
vilket kan kannas nagot knapphandigt. Forarbeten ar ofta politiskt fargade
och behover inte alltid foljas av domstolarna. Det far darfor paminnas om att
deinte alltid uttrycker objektiva varderingar. Saforhaller det sig dock alltid.
Jag har forsokt att presenterainformation pa ett objektivt sitt, men
informationen i sig behover alltsdinte vara objektiv.

Till det sista avsnittet om neutralitet i bostadsbeskattningen anvande jag i
praktiken endast en kdlla, en statlig utredning fran & 1999 (SOU 2000:34).
Det & naturligtvis en stor nackdel att endast ha en kélla och att den inte ar
skriven utifran dagens forhallanden. Det & dessutom en utredning gjord av
en kommitté med uppdrag fran regeringen. Att endast ha den som
utgangspunkt har samtidigt gjort att jag sjav tvingats att reflektera mer 6ver
reglerna, vilket jag tror har varit valdigt bra da det kan bidratill en mer
personlig analys av amnet.



1.4 Avgransning

Malet med denna uppsats har varit att kunna jamféra beskattningen av
lagenheter som & agda av fysiska personer. Darfor har jag valt att inte
berdra beskattningen av |agenheter dgda av juridiska personer 6ver huvud
taget. En annan avgransning som har gjorts ar att jag i avsnittet om
neutralitet mellan garldgenheter och bostadsrétter endast behandlar
bostadsratter i akta privatbostadsforetag. Detta eftersom jag har fatt
uppfattningen att majoriteten av privatbostadsforetagen ar s.k. &kta
privatbostadsforetag. Jag har darfor utgétt fran att den " normala’
bostadsrattsinnehavaren & medlem i ett akta privatbostadsforetag nér jag
gjort jamforel ser med beskattningen av agarlégenheter. Att endast anvanda
bostadsrétter i dkta privatforetag som exempel for bostadsréttslagenheter
underléttar naturligtvis &ven jamforel sen med agarlagenheter.

1.5 Disposition

Uppsatsen ar disponerad pa foljande vis. Inledningsvis kommer jag i det
forsta avsnittet att behandla beskattningen av bostadsrétter. Har beskrivs
huvuddragen av hur beskattningen ser ut, dels for bostadsf éretagen och dels
for de medlemmar som &r fysiska personer. Den |6pande beskattningen
uppmarksammas framst, men aven kapital beskattningen presenterasi
fornallande till fysiska personer.

| det andra avsnittet beskrivs beskattningen av agarldgenheter. Forst gors en
allmén presentation av vad en agarlagenhet & och sedan foljer en dverblick
av &garlagenheternas infogande i skattesystemet. De specifika lagandringar
som skett och gjdlva beskattningen kommer slutligen att beskrivas.

| det tredje avsnittet undersoks huruvida beskattningen av agarlagenheter
och bostadsrétter kan ségas vara neutral i forhdlande till varandra. Med
utgangspunkt i en aldre statlig utredning (SOU 2000:34) definieras
neutralitetsbegreppet i detta ssmmanhang. Sedan f6ljer utredningens
slutsatser angaende neutralitet i beskattningen mellan bostadsrétter och
egnahem. Dérefter avslutas avsnittet med en presentation och analys av
neutraliteten mellan &garldgenheter och bostadsrétter.

Avslutningsvis presenteras de slutsatser som forfattaren har kommit fram till
samt egna asikter och forslag fran forfattarens sida.



2 Beskattning av bostadsratter

2.1 Allmanna begrepp

2.1.1 Bostadsrattsforening

En bostadsréttsforening & en ekonomisk forening som har till syfte att
upplata lagenheter med bostadsrétt i den eller de fastigheter som foreningen
ager till sinamedlemmar.” Bestammel ser avseende bostadsréttsféreningar
finns i bostadsrattslagen® och lagen om ekonomiska féreningar’. Féreningen
driver ekonomisk verksamhet och det & medlemmarna som ar deldgare.
Medlemmarna & dock inte personligt ansvariga for foreningens skulder
eller dvriga dtaganden. Om foreningen forséttsi konkurs riskerar
medlemmarna endast sitt insatta kapital.®

Bostadsréttsforeningar har ett verkstallande, ett styrande och ett
kontrollerande organ. Styrelsen &r det verkstéllande organet med ansvar for
det dagliga arbetet i en bostadsréttsforening. Styrelsemedlemmar kan ofta
varamedlemmar i bostadsréttsféreningen. En eller flerarevisorer &
kontrollorgan och skall kontrollera styrel sens arbete och informera
foreningsstdmman om detta. Foreningsstamman & det hdgsta beslutande
organet och dér medlemmarna kan utéva inflytande genom att nérvara och
rosta. Det & foreningsstdmman som utser styrelsen.’

Bedlutsfattandet sker enligt foreningsrattsliga principer. Foreningens
verksamhet styrstill stor del av féreningens antagna stadgar. Stadgarna kan
t.ex. innehdlainformation om hur arsavgifter skall tas ut och hur forenings-
stamman skall sammankallas.™

2.1.2 Bostadsratt

Bostadsréttsféreningar & de enda som far upplata lagenheter med
bostadsrétt och uppl&telser & endast ske till medlemmar i féreningen.™
Bostadsrétt kan beskrivas som en typ av indirekt &ganderétt, ett mellanting
mellan hyra och éganderétt. Det &r den rétt som en medlem i
bostadsréttsforeningen har p.g.a. upplételsen.'? Rétten innebér dels en
tidsobegransad nyttjanderatt till en viss|agenhet och dels en andel srétt i

®1kap.18BRL.

® Bostadsréttslag (1991:614).

" Lag (1987:667) om ekonomiska féreningar.
8 SOU 2000:34 s. 352.

° Uggla, Bo i bostadsrétt, 2003, s. 15.

09 kap. 5§ BRL och SOU 2000:34 s. 352.
1 kap. 3-4 88 BRL.

21 kap. 38 BRL.



foreningens tillgangar och skulder.®® Agaren till en bostadsrétt ager alltsd

inte sin l&genhet, utan har endast en nyttjanderétt till den. Bostadsrétten &r
dock dverldtbar och har ett ekonomiskt varde. Den kan t.ex. pantséttas och
under vissa férutsattningar utméatas, men dock inte intecknas.

En bostadsrétt far endast avse ett hus eller en del av ett hus, det kan t.ex.
varaen lagenhet i ett flerfamiljshus eller ett radhus.™ Det & detta” objekt”
som avses vara |l dgenheten. Bostadsrétt kan upplétas aven for exempelvis
butiker och restauranger och bendmns da vanligtvis for lokaler. Generellt sa
&r det bostadsrattsinnehavaren som skall svara for det inre underhdllet
medan bostadsréttsforeningen ansvarar for det yttre. *°

2.1.3 Akta och oakta privatbostadsforetag

En bostadsréttsfoérening kan beskattas antingen som ett &kta eller ett s.k.
odkta privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag kan varaen
bostadsrattsforening, ett aktiebolag eller en ekonomisk férening. Majoriteten
av privatbostadsforetagen ar dock bostadsréttsféreningar. Klassificeringen
av foreningen kan vara av stor betydelse da &kta och ogkta
privatbostadsforetag beskattas annorlunda. Aven for medlemmarnai en
bostadsrattsforening skiljer sig beskattningen at beroende pa hur féreningen
klassificeras. Enligt 2 kap. 17 8 1 p. IL &r ett privatbostadsforetag:

" ...en svensk ekonomisk forening eller ett svenskt aktiebolag vars
verksamhet till klart Gvervagande del bestar i att at sina medlemmar eller
delagare tillhandahalla bostader i byggnader som ags av féreningen eller
bolaget...” [min kursivering]

Beddmningen av om féreningen skall beskattas som ett privatbostadsf oretag
sker utifran forhallandena som forel 8g vid beskattningsarets utgang. Om en
bostadsréattsforening vid denna tidpunkt beddms vara ett privatbostads-
f('jreta%prewmeras detta forhallande ha forelegat under hela aret och vice
versa

For att det skall varatal om ett privatbostadsforetag bor det enligt SKV
krévas att fastigheten bestar av minst tre bostadsl dgenheter och att
foreningen & den enda agaren till fastigheten. Ett annat krav frén SKV:s
sida &r att minst 60 % av verksamheten i ett privatbostadsforetag skall besta
i att tillhandahalla bostader & medlemmar, for att rekvisitet "klart
Overvagande del” skall anses vara uppfyllt. Det skall varatal om s.k.
kvalificerad anvandning.*® | RA 2008 ref. 5 accepteras SKV':s sedan manga
ar tillbaka tillampade praxis av RR.

¥ 50U 2000:34 s. 352.
14 50U 2000:34 s. 353.
1 kap 4 § BRL.

16 SOU 2000:34 s. 353.
17 SKV 378 utgéva 5.
18 5KV A 2008:25.



Som kvalificerad anvandning raknas forutom de bostadsl dgenheter som
upplts med bostadsrtt till fysiska personer &ven gemensamma utrymmen i
foreningens fastighet som har ett naturligt samband med boendet. Exempel
pa s&dana utrymmen kan vara vinds- och kalarforrad, tvattstuga och
parkeringsplatser som uppl&tits till medlemmarnas personliga bruk.*® Till
okvalificerad anvandning hor bl.a. bostads agenheter som upplats med
hyresrétt, bostadsl agenheter som upplats med bostadsrétt till juridiska
personer och lokaler.?® De bostadsrattsféreningar som har ménga lokaler i
sin fastighet riskerar darfor att klassificeras som odkta privatbostadsforetag.

For att berdkna hur stor del av verksamheten som &r kvalificerad bor man
enligt SKV anvanda en berdkningsmetod dar man utgar frén en fordelning
av taxeringsvardet i férhalande till hyresvardena pa fastigheten. Man skall
anvanda samma varderingsnormer som ligger till grund for fastighets-
taxeringen. Med hyresvarden menas da det aktuella arets bruksvardeshyra
for bostader och marknadsmassig hyra for lokaler.

2.1.4 Privatbostadsréatt och naringsbostadsratt

En bostadsrétt kan antingen vara en privatbostadsrétt eller en
néringsbostadsrétt. Enligt 2 kap. 18 § IL &r en privatbostadsrétt en andel i ett
privatbostadsféretag, om den till andelen knutna bostaden &r en
privatbostad. En néringsbostadsrétt ar enligt 2 kap. 19 § IL en andel i ett
privatbostadsf éretag som inte & en privatbostadsrétt.

Kriteriernafor att en bostad skall réknas som en privatbostad uppstalisi 2
kap. 8 § IL. En privatbostad kan bl.a. vara en bostad som innehas av en
delégarei ett privatbostadsforetag, om den till évervégande del anvands
eller & tankt att anvandas av agaren eller nagon narstaendetill denne for
permanent boende eller som fritidsbostad. | detta sammanhang likstélls med
privatbostadsforetag en motsvarande utlandsk juridisk person.?

Vid beddomningen av om en bostad skall ses som en privatbostad &r det
forhallandena vid arets utgang som skall beaktas. Om det har skett en
overlatelse av bostaden under aret &r det dock forhallandena pa

overl &tel sedagen som & avgorande.” Det finns &ven en troghetsregel i
2 kap. 11 8§ IL som ger viss dispens om bostaden upphor att vara
privatbostad.

195KV A 2008:25.

2 SKV 378 utgévas s. 4.
2L 3KV A 2008:25.
Z22kap. 8824 IL.

2 2kap. 10§IL.
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2.2 Beskattning av akta
privatbostadsforetag

2.2.1 Beskattning av bostadsrattsféreningen

For en bostadsréttsforening hor samtligainkomster och utgifter till
inkomstslaget néringsverksamhet. Tidigare schablonbeskattades
privatbostadsféretag for inkomsten av fastighetsanvandning. Kortfattat
innebar detta att en schablonintakt p& 3 % av hela taxeringsvardet och
erhdllna statliga bidrag togs upp som intékt av naringsverksamhet.
Schablonintdkten var avsedd att tdcka allainkomster och kostnader som &r
normalai samband med fastighetsfoérvaltning, t.ex. hyresinkomster och
reparationsutgifter. Avdrag medgavs endast for ranta palanat kapital som
lagts ned i fastigheten, tomtréttsgald och &terbetalning av statliga bidrag.*

Reglerna éndrades med verkan fran den 1 januari ar 2007. Motiveringen var
att forvantade taxeringsvardehdjningar skulle drabba privatbostadsf tretag
valdigt hart, da de betal ade tva skatter baserade pa taxeringsvérdet. Dels
betal ade man skatt pa den schablonmassigt beraknade intakten och dels
betalade man fastighetsskatt. Sarskilt @ldre foreningar kunde drabbas da
dessa oftast helt eller delvis har betalt av sinal&n.”®

Numera skall intékter och kostnader som &r hanforligatill fastigheten
varken tas upp eller dras av.”® Detta betyder att t.ex. avdrag for
rantekostnader inte langre kan medges. Ovrigainkomster och utgifter som
inteingdr i §alva fastighetsforvaltningen och som inte hor till fastigheten &r
dock skattepliktiga och avdragsgilla, vilket de var &ven innan lagandringen.
Det kan t.ex. handla om inkomster fran verksamheter eller kapitalintakter.
Inkomstberakningarna skall ske enligt bokféringsmassiga grunder.”’

Bostadsréttsforeningen skall sdsom agaretill en fastighet dven betala
kommunal fastighetsavgift?® foér bostadsdelen i fastigheten.?® For
kalenderaret 2008 uppgér fastighetsavgiften till 1200 kr per bostads agenhet
med ett tak pa hogst 0,4 % av taxeringsvardet. Framtida avgifter kommer att
varaindexbundna och & beroende av inkomstbasbel oppets féréndring
jamfort med & 2008.%° Om fastigheten best&r av bade en bostads- och en
lokaldel skall féreningen betala statlig fastighetsskatt om 1 % av
taxeringsvardet for lokaldelen.®* For fastigheter under uppférande skall man

2 Prop. 2006/07:1 5.149 och Lodin, Inkomstskatt: en 1aro- och handbok i skatteratt, 2009, s.
2309f,

% Prop. 2006/07:1 5.149 och Lodin, Inkomstskatt: en laro- och handbok i skatteratt, 2009, s.
2309f,

%39 kap. 25§ IL.

2" 5KV 378 utgévas s. 6.

%8 En mer utforlig beskrivning av lagen om kommunal fastighetsavgift och lagen om statlig
fastighetsskatt gérsi nasta avsnitt om garlagenheter.

91-3 8§ FAVL.

0382t FAVL.

3 |ag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt 3 §.
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aven betala statlig fastighetsskatt om 0,4 % av taxeringsvéardet till den del
det avser bostader under uppférande. *? Nybyggda sméhus och
bostadshyreshus &r befriade fran fastighetsavgift de forstafem aren och skall
endast betala halva avgiften de foljande fem.

2.2.2 Beskattning av medlem (fysisk person) i
akta privatbostadsforetag

En bostadsréttsinnehavare beskattas inte for vardet av eget boende och
betalar varken fastighetsavgift eller inkomstskatt. Ovrigaintakter skall dock
tas upp i inkomstslaget kapital nér det handlar om en privatbostadsrétt.
Detta under forutsattning att intakterna dverstiger de kostnader som
medlemmen haft under beskattningsdret. ** Det kan har till &ggas att
eventuella rantekostnader som innehavaren har p.g.a. |an avseende
privatbostadsrétt & avdragsgillai inkomstslaget kapital.*

Vid andrahandsuthyrning av en privatbostadsrétt skall hyresinkomster tas
upp i inkomstslaget kapital. Medlemmen far inte gra avdrag for de verkliga
kostnader som denne har p.g.a. sin uthyrning utan istdlet medges ett
schablonavdrag pa 12.000 kr per ar. Avdrag far dven goras for den del av
innehavarens avgift eller hyra som avser den uthyrda delen. Avdraget far
dock aldrig éverstiga de inkomster man fatt.>®

2.2.2.1 Forsaljning av andel i &kta
privatbostadsforetag

Som huvudregel &r kapitalvinster helt skattepliktiga och kapitalforluster
avdragsgillatill 70 %. En undantagssituation fran denna huvudregel
foreligger vid avyttring av aktie eller andel i ett privatbostadsféretag. Detta
kan motiveras med att en bostadsrétt inte endast & en kapitalandel i en
forening utan &ven omfattar en nyttjanderatt till en bostad.*’

Reglerna ar formanligare for privatbostadsratter an for naringsbostadsratter.
En kapitalvinst pa en privatbostadsrétt skall tas upp till 22/30 och en
kapitalforlust skall dras av till 50%. En kapitalvinst pa en naringsbostadsratt
beskattas till 90 % och 63 % av en forlust & avdragsgill.® Vid
beddémningen av om en andel i ett bostadsforetag ar en privatbostadsréatt
eller naringsbostadsrétt, skall fragan om bostadsforetaget &r ett &kta eller
odkta privatbostadsfdretag avgoras med utgangspunkt i de forhallanden som
foreldg vid avyttringsdrets ingéng. *

2| ag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt 3 §.

$68FAVL.

% 42kap. 288 IL.

®42kap. 1 8IL.

% 42 kap. 30-31 88 IL.

37 Lodin, Inkomstskatt: en laro- och handbok i skatterétt, 2009, s. 213f.
% 46 kap. 18§ IL.

46 kap. 38 1L.
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En eventuell vinst eller forlust pa bostadsratten beraknas som skillnaden
mellan ersattningen for andelen minskad med utgifter for avyttringen och
omkostnadsbel oppet.*° Fér att bestamma vilket & som &r rétt beskattningsér
ar huvudregeln att skattskyldighet for vinst eller avdragsrétt for forlust
intréder nar bindande avtal om 6verlatelse kommer till stand. Det &
ovasentligt nér betalning skall erléggasi dessa sammanhang.*

Om sarskild erséttning utges till bostadsrattsinnehavaren, for sdan
utrustning som finns i 1agenheten och som skulle ha varit byggnadstillbehor
enligt 2 kap. 2 8 JB om den hade &gts av privatbostadsforetaget, skall denna
sirskilda ersittning raknasin i ersattningen for bostadsratten.”” Det kan t.ex.
handla om erséttning for kyl- och frysskap, diskmaskin och badkar.*®

Till utgifter for avyttring hor bl.a. méklarprovision, advokatkostnader och
utgifter for homestaging™. Allatjanster som ingér i ett méklararvode eller
en utgift for homestaging ar dock inte avdragsgilla. Avdrag kan inte heller
goras for privata kostnader sdsom t.ex. stédning, flyttning och
tradgardsskotsel.*

Med omkostnadsbel opp menas utgifter for anskaffning (anskaffnings-
utgifter) 6kade med utgifter for forbattring (forbattringsutgifter).*
Anskaffningsutgiften & den insats som man har betalat samt eventuella
upplatel se- och intrédesavgifter, om man forvarvat sin andel fran
foreningen.*” Annars &r det den erséttning man betalt till féregéende
del&gare for att forvarva bostadsrétten.

Eventuella kapitaltillskott*® skall ocksA raknas till anskaffningsutgiften,
under forutséttning att tillskotten har varit avsedda att anvéndas av
bostadsféretaget for amortering av 1an eller for att finansieraen ny-, till eller
ombyggnad pa fastigheten. *°

Forbéattringsutgifter & utgifter for forbéttrande av 18genheten och
forbéttrande reparationer och underhall. Med det sistnémnda avses
reparationer och underhdl av en lagenhet som gor att |agenheten ar i béttre
skick vid avyttringen an vid forvéarvet, om de hanfér sig till beskattningsaret
eller ndgot av de fem féregdende beskattningsaren.®® Forbéttringsutgifter far
inkluderasi omkostnadsbel oppet for de beskattningsar da de sammanl agt

044 kap. 13§ IL.

1 44 kap. 26 § IL och SKV 378 utgéva5 s. 10.

246 kap. 48IL.

“SKV 321 utgéva 8 s. 22.

“4 Homestaging innebér att en bostad gors mer attraktiv infor forsaljning. Det kan t.ex.
handla om tillfélig méblering och inredning av bostaden.

%5 SKV 321 utgéva8s. 22.

44 kap. 14 8 IL.

46 kap. 58 IL.

“8 Ett kapitaltillskott & en inbetalning till féreningen som lamnats utan villkor om
aterbetalning och som foreningen i sin redovisning behandlat som kapitaltillskott.
Inbetalningen skall ha hojt det egna kapitalet i féreningen.

495KV 378 utgévass. 17.

%0 46 kap. 9-10 §8.
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uppgégg till minst 5000 kr.>* Sarskildaregler géller fér néringsbostads-
rétter.

2.2.2.2 Uppskov med kapitalvinstbeskattning

Nér det har skett en vardestegring pa kapitaltillgangar sdsom bostader kan
vissainl&sningseffekter uppsta p.g.a. kapitalvinstbeskattningen. For att det
da skall varamotiverat att byta skall en alternativinvestering antas ge en
procentuel It hogre avkastning 8n den nuvarande. For att forhindra dessa
inlsningseffekter som kan uppsta nér beskattningen laggs till
avyttringstidpunkten finns séarskilda regler for privatbostadsfastigheter och
pri\éé':\tbostadsrétter som majliggor att beskattningen senareldggsi 47 kap.
IL.

Enligt dessaregler kan i korthet en fysisk person fa uppskovsavdrag vid
avyttring av sin ursprungsbostad om kapitalvinsten uppgar till minst
50.000 kr och om personen har forvarvat eller ténker forvarvaen
ersittningsbostad som denne skall boséttasig i.>* Nar erséttningsbostaden
senare avyttras skall uppskovsbel oppet &terforastill beskattning.>

En ursprungsbostad &r en privatbostad som ligger i en stat inom EES-
omradet och som vid avyttringstidpunkten &r den skattskyldiges
permanentbostad.> En privatbostad & antingen en privatbostadsfastighet
eller en privatbostadsrétt.>” For att bostaden skall vara en permanentbostad
krévs det att den skattskyldige varit bosatt dar under minst ett & narmast
fore avyttringen eller under minst tre av de fem senaste aren. N&r en
skattskyldig har forvéarvat en ny bostad innan han avyttrat sin gamla bostad,
skall frégan om den tidigare bostaden var permanentbostad avgoras med
utgangspunkt i de forhdllanden som forelag nar den nya bostaden
forvarvades.®

En erséttningsbostad &r en tillgang i en stat inom EES-omradet som vid
forvarvet ar t.ex. ett smahus med mark som & smahusenhet, ett smahus pa
annans mark eller en bostad i ett privatbostadsforetag.>® Erséttningsbostaden
skall haforvarvatstidigast aret fore eller senast aret efter da
ursprungsbostaden avyttrades for att raknas som sddan, med vissa
undantag.®

For att erhdlla uppskov med hela kapitalvinsten skall erséttningen for
ersattningsbostaden vara minst lika stor som erséttningen for

>l 46 kap. 8§ IL.

2 Se 46 kap. 11§ IL.

%3 Lodin, Inkomstskatt: en laro- och handbok i skatterétt, 2009, s. 167 och 211.
47 kap.280ch6 §IL.

®47kap. 11§ IL.

®47kap. 381t IL.

> 2kap. 8§IL.

%47 kap. 382-3. IL.

¥ 47kap.58IL.

%0 47 kap. 5a§ IL.
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ursprungsbostaden. Om erséttningen for ursprungsbostaden ar hdgre an
ersattningen for ersattningsbostaden minskas avdraget med skillnaden
mellan ersattningen for ursprungsbostaden och erséttningen for
ersattningsbostaden. Ett uppskovsbel opp far inte Gverstiga 1.600.000 kr
multiplicerat med den skattskyldiges andel av bostaden, eventuell
overskjutande del skall tas upp till beskattning.®

Sedan &r 2008 sker en form av rantebel aggning av uppskovet. Varje ar skall
den som har en erséttningsbostad med ett uppskovsbel opp ta upp en
schablonintakt. Schablonintakten & 1,67 % av uppskovsbel oppets storlek.
Lodin m.fl. skriver att bostadssédljaren p.g.a. schablonintékten kommer att
erlagga mer skatt an fére bostadsbytet och att en del av uppskovets funktion
darmed fortas. Det tas dven upp att kritik har riktats mot intékten da den
utgér pa alla uppskov, bade nya och gamla. Detta kan da& ses som nagon
form av retroaktivitet. Motiveringen for schablonintakten har varit att
uppskovet innehdller en rantefri skattekredit och att den hja per till att
finansiera borttagandet av fastighetsskatten.®

2.3 Beskattning av odkta
privatbostadsforetag

2.3.1 Beskattning av bostadsrattsféreningen

En bostadsréttsfoérening som inte uppfyller kraven for att vara ett
privatbostadsforetag enligt 2 kap. 17 8 IL beskattas enligt vanliga regler for
aktiebolag och ekonomiska foreningar. Precis som for ett &kta
privatbostadsféretag skall ett odkta privatbostadsforetag ta upp samtliga
inkomster och utgifter i inkomstslaget néringsverksamhet.
Inkomstberdkningen skall ske enligt bokforingsmassiga grunder. Inkomster
av fastigheten som t.ex. uppburna arsavgifter och hyresintakter &r
skattepliktiga. Aven 6vrigainkomster ar naturligtvis skattepliktiga. Samtliga
kostnader som t.ex. driftskostnader och styrelsearvoden & avdragsgilla ®*

Om ett oakta privatbostadsféretag upplater |agenheter till sina medlemmar
utan ersattning eller till en erséttning som understiger marknadsvérdet skall
foretaget uttagsbeskattas.® Bostadsréttsféreningen kommer da att ta upp en
intakt for " uttaget”, sa att intakten tillsammans med avgiften utgor en lika
stor inkomst som en marknadsméssig hyra for |agenheten. Om skillnaden
mellan en marknadsmassig hyra och den erlagda avgiften ar obetydlig

1 47 kap. 7 8 IL.

247 kap. 11b § IL.

83 L odin, Inkomstskatt: en laro- och handbok i skatterétt, 2009, s. 212f.
6 SKV 378 utgéva5s. 11.

L 22 kap. 4 8.
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behtver dock ingen uttagsbeskattning ske.®® For att uppskatta
marknadsvardet anvands bruksvardeshyror.®’

Denna uttagsbeskattning motiveras av att medlemmen kan anses uppbéra en
forman fran foreningen néar denne betalar en hyresavgift som &r lagre an den
marknadsméssiga hyran for sin |agenhet. En sadan vardebverforing
betraktas skatteréttsligt som en form av utdelning fran bostadsforetaget.
Som huvudregel skall utdelningar frén aktiebolag och ekonomiska
foreningar dubbelbeskattas. Foreningen uttagsbeskattas sdledes och
medlemmen beskattas for utdelning varom mer nedan.®®

Nar lagenheter upplats till ndgon som inte & medlem sker normalt ingen
uttagsbeskattning av bostadsréttsforeningen. Den verkliga hyresintékten tas
da upp som inkomst. Om hyran inte motsvarar en marknadsméssig hyra
skall dock uttagsbeskattning ske om inte hyresséttningen varit affarsmassigt
motiverad.®

Det gorsingen skillnad pa &kta och odkta privatbostadsforetag nar det géller
skyldigheten att erlagga kommunal fastighetsavgift och statlig
fastighetsskatt, under forutséttning att foreningen ager sin fastighet. Saledes
skall 1200 kr per lagenhet eller hdgst 0,4 % av taxeringsvérdet betalas i
kommunal fastighetsavgift for bostader och 1 % av taxeringsvérdet i statlig
fastighetsskatt for lokaler.

2.3.2 Beskattning av medlem (fysisk person)i
odkta privatbostadsforetag

En medlem i ett odkta bostadsftretag ager en delégarrétt i féreningen. All
utdelning som en medlem far pa sin delagarrétt ar skattepliktig i
inkomstslaget kapital. Som utdelning réknas t.ex. kontanter, men &en som
ovan namnts en bostadsforman. Vérdet av bostadsférmanen skall redovisas
varje ar och beréknas genom att jamfdra den erlagda hyran med ett
hyresvérde. Hyresvardet motsvarasi normalfallet av hyran paorten fér en
lagenhet av motsvarande standard, men kan minskas om medlemmen géav
bér ansvar for reparation och underhdl av sin lagenhet.”

Tidigare fanns lattnadsregler i 43 kap. IL som medfdorde att en viss del av
utdel ningen kunde vara skattefri. Dessaregler har numera tagits bort men
far tillampas dvergangsvis for andelar i ogkta bostadsforetag fram till och
med utgangen av 2011. Den del av utdelningen som &r skattefri kallas for
| attnadsbel oppet och réknas ut genom att multiplicera lattnadsunderlaget
med | ttnadssatsen som & 70 % av statslaneréntan vid utgangen av

% | 22 kap. 4 § e contrario.

" SKV 378 utgéva5s. 11.

% Melz, N&got om inkomstbeskattning av s.k. odkta privatbostadsftretag, Skattenytt nr 11,
2000, s. 617-628.

% oKV 378 utgéva5s. 11.

0 SKV 378 utgéva5 s. 14.
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november méanad dret fore beskattningsaret. L dttnadsunderlaget &r lika med
omkostnadsbel oppet for medlemmens andel, alltsa anskaffningsutgiften,
samt ev. sparat |&ttnadsutrymme. "

Med dessaregler beskattas en privatperson endast till den del utdelningen
overstiger lattnadsbel oppet. Om utdel ningen istallet understiger

|attnadsbel oppet far utrymmet sparas for att anvandas vid senare ars | &ttnad.
Sarskilt gynnsamt ar det for de medlemmar som har haft en hog
anskaffningsutgift for sin andel, da de torde ha ett relativt hogt

| &ttnadsbel opp. "2

Vid andrahandsuthyrning skall inkommen hyra beskattas som inkomst av
kapital. Avdrag far goras for avgifter till bostadsrattsforeningen samt for
bel opp motsvarande utdelning i form av bostadsférman. Avdraget far dock
inte 6verstiga de hyresintakter man erhallit. Om man har haft utgifter for
reparation och underhal som direkt féranletts av uthyrningen & dven dessa
kostnader avdragsgilla.”

2.3.2.1 Forsaéljning av andel i ett oakta
privatbostadsforetag

Vid forsdljning av en andel i ett odkta privatbostadsforetag jamstélls andelen
med en andel i en ekonomisk forening eller ett aktiebolag. En eventuell
kapitalvinst & darmed helt skattepliktig och en eventuell kapitalforlust ar
avdragsgill till 70 %. Den avgdrande tidpunkten for om bostadsforetaget
skall betraktas som ett &kta eller odkta privatbostadsforetag &r ingangen av
det & d& avyttringen &ger rum.”

En eventuell vinst eller forlust beréknas som skillnaden mellan erséttningen
for andelen minskad med utgifter for avyttringen och

omkostnadsbel oppet.”

Med omkostnadsbel opp menas utgifter for anskaffning (anskaffnings-
utgifter) okade med utgifter for forbattring (forbattringsutgifter). ™
Anskaffningsutgiften & den insats som man har betalat samt eventuella
upplatel se- och intradesavgifter om man forvéarvat sin andel fran foreningen.
Annars & det den ersittning man betalt till foregdende delagare for att
forvarva bostadsrétten. Eventuella kapitaltillskott skall ocksa raknas till
anskaffningsutgiften.”’

™ SKV 378 utgéva5 s. 14f och Melz, , N&got om inkomstbeskattning av s.k. oékta
privatbostadsféretag, Skattenytt nr 11, 2000, s. 617-628.

25KV 378 utgéva5 s. 14f och Melz, N&got om inkomstbeskattning av s.k. oakta
privatbostadsféretag, Skattenytt nr 11, 2000, s. 617-628.

5KV 378 utgéva5s. 17.

" SKV 378 utgéva5 s. 17.

44 kap. 13§ IL.

®44kap. 148 1L.

"SKV 378 utgéva5s. 17.
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Utgifter for forbéttring far endast dras av i den man de inte redan dragits av
vid den |6pande beskattningen. For att utgifter for reparation och underhal
skall godkannas som forbattringsutgifter skall atgarderna ha medfort att
|agenheten &r i ett battre skick vid forsaljningen an vid forvarvet.”

L dttnadsreglerna far som tidigare namnts tillampas under en
overgangsperiod och kan fa betydelse vid en forsaljning. Om det finns ett
sparat |attnadsutrymme far detta raknas av fran kapital vinsten.

L &ttnadsutrymmet f&r dock inte 6ka en kapital forlust.”

Uppskovsreglernai 47 kap. IL &r intetillampliga vid forsaljning av andel i
ett odkta privatbostadsforetag. Undantaget & om féreningen vid
forsaljningstidpunkten &r ett akta privatbostadsforetag, trots att den inte var
det vid drets ingang. K apital vinstberakningen sker da enligt sammaregler
som fér andelar i oakta privatbostadsféretag.®

" SKV 378 utgéva5s. 17.
P SKV 378 utgéva5s. 17.
8 oKV 378 utgéva5 s. 18.
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3 Beskattning av
agarlagenheter

3.1 Allmant om agarlagenheter

Regler om att bilda &garl&genheter infordes den 1 maj 2009. Enkelt uttryckt
kan man saga att en agarlégenhet ar en enskild lagenhet i ett flerbostadshus
som innehas med aganderatt.® | lag definieras en dgarlagenhet som en
tredimensionell fastighet som inte &r avsedd att rymma annat an en enda
bostadslagenhet. En tredimensionell fastighet & en fastighet som i sin helhet
ar avgransad bade horisontellt och vertikalt.®?

For att fastighetshildning skall fa ske for garlagenheter kréavs det att

agarl agenheten ingdr i en sammanhallen enhet om minst tre égarl égenhets-
fastigheter. Utrymmet som |agenheten skall omfatta far inte heller ha
anvants som bostads &genhet de senaste atta aren fore fastighetsbildnings-
beslutet.®

Agarlagenhetsfastigheten skall i samband med fastighetsbildningen
tillforsakras de réttigheter som behovs for att den ska kunna anvéndas pa ett
andamalsenligt stt.*>* Dettainnebér att fastigheten méaste fa tillgang till de
anordningar som kravs for att den skall kunna fungera som en gélvstandig
enhet. Den skall bl.a. hatillgang till avlopp, e och vatten. Att tillgangen
skall vara"tillférsakrad”, innebar att den &r rattsligt tryggad.®

Agarldgenhetsfastigheter kommer enligt motiven typiskt sett att vara
beroende av andrafastigheter, vilket skapar ett behov av samverkan. Detta
behov antas bast tillgodoses genom inréttandet av en eller flera
gemensamhetsanl dggningar for sddana gemensamma anordningar som
agarl agenheterna behdver.® En gemensamhetsanlaggning & en anlaggning
som ar gemensam for flera fastigheter och som tillgodoser fastigheternas
behov av stadigvarande betydelse. Har kan bl.a. némnas fasader, hissar och
stamledningar. Andralésningar & dock méjliga. Gemensamhets-
anlaggningarna skall forvaltas av en samfallighetsforening dér agarna ar
medlemmar.?’

Till skillnad frén en bostadsréttsl genhet som kan sagas agas indirekt,
genom att &garen innehar en andel i en ekonomisk forening, sd dgs en
agarlagenhet direkt. Dettainnebér att ett antal skillnader foreligger i

8 Set.ex. prop. 2008/09:91 s. 1.
81 kap. 1a§ FBL.

% 3kap. 1b§FBL.

8 3kap.1a8§1st. 2p. FBL.

8 Jfr 3kap. 1b § FBL.

8 Jfr 3kap. 1b § FBL.

8 Prop. 2008/98:91 s. 68ff.
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civilréattsligt hanseende. Allmanna fastighetsréttsliga regler géller for

agarl agenheter i fréga om 6verl &telse, tvangsforfoganden och pantsattning.®
En &garlagenhet &r fritt 6verlatbar till skillnad fran en bostadsrétt, dar
foreningen forst maste bevilja koparen medlemskap.® Rétten att hyraut sin
agarl agenhet & oinskrankt for garen och hyreslagens™ regler blir styrande
for hyresforhdllandet, dar agaren blir hyresvard. En bostadsréttsagare
behover foreningens tillstand for att fa hyra ut sin bostad och det blir datal
om en andrahandsuthyrning.*

| dagslaget kan &garl genhetsfastigheter endast bildas i samband med
nyproduktion. Detta kan utldsas ur kravet pa att utrymmet som |&genheten
skall omfattainte far ha anvants som bostads agenhet under de senaste dtta
aren. Regeringen kommer dock att Gvervaga fragan om redan befintliga
bostadsl agenheter skall kunna omvandlas till dgarlagenheter i ett senare
sammanhang.*

Med nyproduktion avses fran grunden nyuppforda byggnader, tillbyggnader
i form av agarl agenheter ovanpa befintliga byggnader samt &l dre byggnader
som byggs om till flerbostadshus. Agarlagenheter kan alltsd komma att
uppforas frén grunden likval som ovanpa befintliga kontorsbyggnader.
Aven utrymmen i bostadshus som inte tidigare utnyttjats som bostad, t.ex.
forrédsutrymmen, kan anvandas for att bilda agarlagenheter.*

3.2 Agarlagenheter i skattesystemet

En viktig fraga som uppstod nar &garldgenheterna skulleinforasi
skattesystemet var huruvida beskattningen skulle utformas utifran
beskattningen av ndgon annan boendeform eller om det skulle inforas
sarskildaregler endast for &garlagenheter. Valet foll pa det foregaende
alterngativet. En ytterligare fraga blev da vilken boendeform man skulle utga
ifran.

Neutralitet & en viktig utgangspunkt i beskattningen, bl.a. sa att manniskor
inte styrs av skatteregler nér de valjer boendeform. HSB Riksférbund, som
var en av remissinstanserna, ansag att det var nodvandigt att skatteregler for
agarlagenheter skulle bli neutralai forhadlande till bostadsrétter. Lagstiftaren
valde dock en annan vag och inférde regler som var neutralai forhdlande
till sméhus®.%

% Se 4 och 6 kap. JB.

& Prop. 2008/08:91 s. 90.

% 12 kap. JB

°! Prop. 2008/08:91 s. 98ff.

°2 Prop. 2008/08:91 s. 55ff.

% Prop. 2008/08:91 s. 55ff.

* Prop. 2008/09:83 s. 28f.

% Ett sméhus & bl.a. en byggnad som &r inréttad till bostad &t en eller tva familjer. Se 2
kap. 2 § FTL.

% Prop. 2008/09:83 s. 28ff.
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Det avgorande for valet av regler som & neutralai forhallande till sméhus &
de civilréttsliga likheter som féreligger mellan boendeformerna. Agar-
lagenheter innehas med direkt &ganderétt och garen kan fritt disponera ver
sin lagenhet, pa samma sétt som med ett smahus. Bostadsrétter ansags
visserligen i flera avseenden narma sig innehavet av ett smahus, men det
foreligger fortfarande betydande civilrattsiga skillnader. Bostadsrétten & en
nyttjanderdatt och forfogandeméjligheterna ér begransade i ett flertal
avseenden. Dettatalade enligt forarbetena emot neutralitet i forhallande till
bostadsratten.’

Vid infogandet av agarlagenheter i skattesystemet bestamdes det att
agarlagenheter skulle utgdra en egen byggnadstyp, istéllet for att endast en
utvidgning av definitionen av smahus skulle ske. Béde i inkomstskatte- och
fastighetstaxeringshanseende utgor agarlagenheter darfor en egen typ av
byggnad. Det ansgs viktigt att sarskilja agarl Ggenheten som boendeform
fran smahus och bostadsrétter samt att det inte i alla sammanhang var
lampligt att jamstalla dgarl agenheter med smahus. Det réder t.ex. inte likhet
i fastighetsvarderingen av smahus och &garlagenheter, vilket kommer att
utvecklas mer nedan.*®

Lagandringar har skett i inkomstskattelagen (1999:1229)%°,
fastighetstaxeringslagen (1979:1152)'®, lagen om statlig fastighetsskatt™™
(1984:1052) samt lagen om kommunal fastighetsavgift (2007:1398)% for
att infora beskattning av &garlagenheter. Dessa lagandringar kommer att
presenteras mer djupgéende har nedan. Ovrig skattel agstiftning, sdsom t.ex.
lagen (1984:404) om stdmpel skatt vid inskrivningsmyndigheter,
mervardesskattel agen (1994:200) och taxeringslagen (1990:324), ar dock
of6randrad. Dessa lagars bestammel ser ansags redan omfatta dgarl agenheter
och négra andringar behdvde darfor inte genomforas.'%

Né&gra EG-réttsliga komplikationer av dessa lagforandringar kommer inte att
uppsta enligt motiven, utan reglerna anses vara forenliga med EG-rétten.

En viss 6kning av det totala vardet av landets fastigheter forutspas p.g.a.
agarldgenheterna, vilket &ven leder till en 6kning av kommunernas intakter i
form av kommunal fastighetsavgift. Skatteverket beréknas att fa ckande
kostnader med cirka 4,5 miljoner kronor fér att anpassa sig till de nya
reglerna. Nagra konsekvenser for de allménna forvaltningsdomstolarna
beddms inte uppsta 1>

" Prop. 2008/09:83 s. 29f.

% Prop. 2008/09:83 s. 30f.

% Se |ag (2009:107) om andring i inkomstskattelagen (1999:1229).

190 5e |ag (2009:105) om andring i fastighetstaxeringslagen (1979:1152).

101 Se | ag (2009:106) om andring i lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt.

192 Sa | ag (2009:108) om andring i lagen (2007:1398) om kommunal fastighetsavgift.
193 prop. 2008/09:83 s. 57.

194 Prop. 2008/09:83 s. 58.
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3.3 Lagandringar

3.3.1 Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

3.3.1.1 Allméant om fastighetstaxering

Vid fastighetstaxering indel as fastigheter i taxeringsenheter och det beslutas
om skatte- och avgiftsplikt. Det bestdms &ven om typ av taxeringsenhet och
taxeringsvarde for varje taxeringsenhet.'® Taxeringsenhet & den egendom
som skall taxeras for sig.'® Normalt s& utgor varje enhet i fastighetsregistret
en egen taxeringsenhet.’”” Regler om fastighetstaxering finnsi FTL,
fastighetstaxeringsforordningen (1993:1199) samt i SKV:s alméannarad och
verkstéllighetsforeskrifter.'®

Fastighetstaxering sker vid allman, férenklad och séarskild
fastighetstaxering.'® Allmanna fastighetstaxeringar &ger rum vart sjatte &
enligt ett rullande system for varje taxeringsenhet.™'° De allmanna
fastighetstaxeringarna kompl etteras av forenkl ade fastighetstaxeringar.
Dessa skall vara mindre ingdende an de allmanna och sker dven efter ett
rullande system vart sjétte &.™* Sarskild fastighetstaxering genomfors de &r
d& ndgon allmén eller férenklad fastighetstaxering inte dger rum.™? Den
leder dock endast till ett nytt taxeringsvarde om fastigheten har genomgatt
n&gon férandring.

| FTL och fastighetstaxeringsférordningen (1993:1199) indel as byggnader
inom fastigheten i byggnadstyper och mark inom fastigheten i &goslag. Som
exempel pa byggnadstyper kan namnas smahus*** och hyreshus™*®, och som
exempel p& agoslag kan namnas tomtmark och &kermark.™® Denna
indelning ligger sedan till grund for indelning i taxeringsenheter,
vérderingsenheter och klassificering av vérdefaktorer m.m.*’ Efter detta
beréknas taxeringsvéardet for varje taxeringsenhet. Taxeringsvardet skall
motsvara 75 % av taxeringsenhetens marknadsvarde. **® Marknadsvardet

1051 kap. 1 § FTL.

106 4 kap. 1 § FTL.

197 prop. 2008/09:83. s. 32.

1% prop. 2008/09:83. s. 31.

1091 kap. 1 § FTL.

101 kap. 7 § FTL.

11 kap. 7a§ FTL och Lodin, Inkomstskatt: en I&ro- och handbok i skatterétt, 2009, s.
245t

1121 kap. 8 § FTL.

13 prop. 2008/09:83 s. 43.

114 Ett sméhus & bl.a. en byggnad som &r inréttad till bostad & en eller tv& familjer. Se 2
kap. 2 § FTL.

15 Ett hyreshus & bl.a. en byggnad som &r inréttad till bostad & minst tre familjer eller till
kontor, butik, hotell m.m. Se 2 kap. 2 § FTL.

162 kap. 1-4 8§ FTL.

117 prop. 2008/09:83 s. 31.

185 kap. 1-2 8§ FTL.
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skall i forsta hand berdknas med ledning av fastighetsforsdljningar i orten,
den sk. ortprismetoden.*

3.3.1.2 Indelning i byggnader och mark

Byggnadstypen " &garlagenhet” har infortsi FTL och definieras som en
byggnad som hér till en tredimensionell fastighet och som &r inréttad till
bostad & en enda familj.**® Utg&ngspunkten har varit att definitionen i FTL
skall dverensstdmma med den civilréttsliga regleringen av agarlagenheter.
Né&r definitionen av en garlagenhet i detta sammanhang knytstill
tredimensionella fastigheter, s undviker man risken att &garl genheter skall
indelasi byggnadstypen smahus. Detta eftersom en byggnad som hor till en
tredimensionell fastighet inte kan utgora ett sméhus enligt FTL.**

Vad géller kravet pa att byggnaden skall varainrattad till bostad & en enda
familj kan noteras att den avgdrande bedomningsgrunden &r det andamal for
vilken byggnaden &r inréttad. Detta medfor att &ven en byggnad som i
praktiken anvands av fler &n en familj kan klassificeras som agarlgenhet,
om den & inrattad till bostad &t en enda familj.*?

Den mark som upptas av en &garlégenhet delas in i &goslaget tomtmark,
samma galler for mark som upptas av hyreshus och smahus.** En
agarldgenhet och tomtmark for sadan byggnad &r den nya taxeringsenheten
agarl genhetsenhet.™®* Taxeringsenhet & som tidigare namntsi regel en
enhet | fastighetsregistret. | en agarl&genhetsenhet skall endast egendom

som ligger samlad och som utgér en ekonomisk enhet ingd.**

3.3.1.3 Vardering

Ett taxeringsvéarde motsvarande 75 % av marknadsvardet skall bestdmmas
for varje taxeringsenhet.'?® Taxeringsvardet ligger sedan till grund for den
statliga fastighetsskatten. Varderingen skall ske med utgangspunkt i olika
vardefaktorer. Véardefaktorer & de egenskaper som &r knutnatill fastigheten
och som har betydelse fér marknadsvardet. *2” For byggnader och agoslag
skall taxeringsvardet bestéammas med utgangspunkt i riktvarden. Detta
innebér att for varje varderingsenhet™® bestams ett riktvarde utifran

"5 Kkap. 5§ FTL.

120 2 kap. 2 § FTL och prop. 2008/09:83 s. 33.

121 2 kap 2 § FTL och prop. 2008/09:83 s. 34.

122 Prop, 2008/09:83 s. 35.

122 kap. 4 § FTL.

124 4 kap. 5 § FTL och prop. 2008/09:83 s. 36.

125 4 kap. 6 § FTL.

1265 kap. 1-2 8§ FTL.

277 kap. 1 § FTL.

128 \/&rderingsenhet &r den egendom som skall varderas fér sig. Normalt skall varje typ av
egendom inom en fastighet utgora en varderingsenhet, sa ar enligt huvudregeln fallet for
alabyggnader. Varjetomt & enligt huvudregeln en vérderingsenhet. Se vidare 6 kap. FTL.
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kombinationer av vardefaktorer med sérskild betydel se for
marknadsvardet.*?

Varderingsmodellerna skiljer sig a beroende pa byggnadstyp och dgoslag.
For att berdkna taxeringsvardet for agarlagenheter Gvervagde man att
antingen anvanda samma modell som for sméhus (smahusmodel len),
modellen for hyreshus (hyreshusmodellen) eller att tafram en ny
varderingsmetod.

| smahusmodellen utgdr man vid varderingen frén ett s.k. normhus.**
Normhuset &r ett smahus som har uppforts sjutton ar fore det ar da allmén
fastighetstaxering sker, som &r av normal storlek och standard, friliggande
och det enda smahuset pa en tomt som utgor sjavstandig fastighet och som
inte har varit foremal fér om- eller tillbyggnad.™! De vérdefaktorer som
skall bestammas for smahus &r storlek, alder, standard, byggnadskategori
och fastighetsréttsliga forhallanden.™* For sméhusets tomtmark skall det
fattas beslut om vardefaktorerna storlek, vatten och aviopp,
fastighetsrattsliga forhallanden och typ av bebyggel se och nérhet till
strand.**®

I hyreshusmodellen anvands en ortprismetod som & avkastningsbaserad.
Utgangspunkten & den totala hyran som avser ett nyttjande av bade
byggnad och mark.*** Berakningen sker genom att hyran multipliceras med
vérdefaktorer som avser |agenhetstyp, bruksvérdeshyra och & der.*
Vérdefaktorerna for hyreshusets tomtmark &r storlek och typ av
bebyggelse.*** Bostadsréttsfastigheter varderas enligt denna modell under
forutsdttning att fastigheten rymmer minst tre familjer.*’

Valet foll slutligen p& att anvanda hyreshusmodellen.*® Det gick att inordna
agarlagenheter i denna modell och det krdvdes ingen sarskild anpassning for
att kunna tillampa vardefaktorerna fér hyreshus pa agarlégenheter. Dettattill
skillnad frén ndgra av de vardefaktorer som anvands for smahus. Eftersom
en tredimensionel| fastighet saknar egen tomtmark skulle det bli svart med
vardefaktorerna storlek for tomtmark och fastighetsréttsiga forhallanden.
Det skulle kréavas komplicerade andringar och till&gg for att kunna anvanda
smahusmodellen och detta avstod man darfor ifran till forman for
hyreshusmodellen. Nagon ny vérderingsmodell var inte heller aktuell férran
man f&tt erfarenheter frdn marknaden for agarl agenheter.**

129 prop. 2008/09:83 s. 32f.

130 prop. 2008/09:83 s. 39.

Bl 8 kap. 2 § FTL.

132 8 kap. 3§ FTL.

133 12 kap. 3§ FTL.

34 Prop. 2008/09:83 s. 40.

1359 kap 3 § FTL och Eleonor Alhager, Beskattning av &garlagenheter:
http://www.jur.uu.se/Portal §/5/| FF/Agar/Beskattning_april_2009.pdf/.
13612 kap 1 § FTL och prop. 2008/09:83 s. 41.

37 Prop. 2008/09:83 s. 42.

1% Se9kap. 1 §FTL.

139 prop. 2008/09:83 s. 41.
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Vissaremissinstanser riktade kritik mot valet, bl.a. menade man att
taxeringsvardet for agarlagenheter inte skulle aterspegla 75 % av
marknadsvardet och att smahus och agarl agenheter beskattas olika vad
gdller statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Regeringen
ans3g att marknaden for agarl &genheter troligtvis skulle likna marknaden for
bostadsrétter som varderades utifran samma modell och att den
omstandigheten att taxeringsvéardet eventuellt inte skulle motsvara 75 % av
marknadsvardet var ndgot som fick accepterastills vidare. En framtida
utvardering av varderingsreglerna for agarldgenheter kommer dock att
goras.**

3.3.2 Inkomstskattelagen (1999:1229)

Vissaandringar i IL har varit nédvandiga for att infoga &garlagenheter i det
inkomstskatterattsliga systemet.*** Nya termer har tillkommit och vissa
befintligatermer har kompletterats. | vissafall har man ansett att
agarl&genheter redan inrymsi termer och uttryck i IL, t.ex. i uttrycken
"fastighet” och " fastighetsagare”. Nagon komplettering i dessafall har da
inte ansetts som nédvandig.'*

De nyatermerna” &garléagenhet” och ” &garlagenhetsenhet” har infortsi 2
kap. 1 § IL. Denna paragraf innehdller en mangd olika begrepp, termer och
uttryck samt hanvisningar till paragrafer som forklarar hur de anvands
och/eller skall definieras. For att fa reda pa definitionen av &garlagenhet och
agarl &genhetsenhet hanvisas via 2 kap. 15 § IL till FTL.* Termerna

motsvarar systematiskt sett begreppen " sméhus’ och ”smahusenhet” .***

Termerna” privatbostad” och ” privatbostadsfastighet” i 2 kap. IL har
kompletterats sd att de omfattar ven &garlagenheter.’*® Enligt 2 kap 8 § IL
kan en privatbostad numera vara en agarlagenhet, om den till dvervagande
del anvands eller & avsedd att anvandas av &garen eller nagon nérstaende
till denne for permanent boende eller som fritidsbostad. Tidigare har endast
smahus och privatbostadsrétter kunnat utgora privatbostader i IL. Samma
forutséttningar som galler for smahus galler aven for agarlagenheter. Det
krévs inte nagon faktisk anvandning, utan en avsikt fér anvandning &r
tillrackligt. ™

En fastighet kan antingen vara en privatbostadsfastighet eller en
naringsfastighet. Med néringsfastighet avses en fastighet som inte utgor en
privatbostadsfastighet. En privatbostadsfastighet kan nu for tiden varaen

140 prop. 2008/09:83 s. 42.

141 Se ag (2009:107) om andring i inkomstskattelagen (1999:1229).
142 prop. 2008/09:83 s. 44.

32 kap. 158 IL.

144 Prop. 2008/09:83 s. 45.

152 kap.8och 1388 IL.

14 prop. 2008/09:83 s. 45.
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agarl genhetsenhet™’, under férutséttning att agarl genheten & en

privatbostad. Aven tomtmark kan vara en privatbostadsfastighet, om
avsikten & att tomten skall bebyggas med en privatbostad. *** Regeln om
tomtmark ar tillamplig bl.a. vid innehav av en fastighetsbildad
agarlagenhetsfastighet déar avsikten ar att bygga en garldgenhet som &r
privatbostad.**°

Agarlagenheter ingdr alltsii begreppen privatbostad och privatbostads-
fastighet. En konsekvens av detta blir att allaregler i IL som ror
privatbostéder, privatbostadsfastigheter och néringsfastigheter kommer att
varatillampligai forhdllande till &garlagenheter. Detta utan att det krévs
nagra ytterligare lagandringar.*®

Nér en &garlagenhet klassificeras som privatbostad kommer eventuella
hyresintakter fran en uthyrning av den att beskattas i inkomstslaget kapital.
Ett schablonavdrag pa 12.000 kr per & medges dd, samt att ytterligare 20 %
av hyresintakten f&r dras av. Ett avdrag f&r dock inte dverstiga intakten. ™

Vid forsédljning av en &garlagenhet galler sasmmaregler som fér smahus, om
agarl agenheten & en privatbostad. > Precis som for bostadsrétter gors
undantag fran huvudregeln om att en kapitalvinst &r skattepliktig till 100%
och att en kapitalforlust ar avdragsgill till 70 %. Istéllet skall 22/30-delar av
en vinst tas upp och 50 % av en kapitalforlust dras av.'*® Forsaljningen skall
deklareras for det inkomstar d& kdpeavtal et undertecknades, betal nings-
tidpunkt och tilltradesdag saknar betydelse.*>*

Berakningen av kapitalvinst eller kapitalforlust sker paliknande sétt som for
bostadsratter. Frén erséttningen man erhallit for garlagenheten skall man
dra bort utgifter for avyttring och omkostnadsbel oppet. Omkostnads-
beloppet bestar, som tidigare namnts, av utgifter for anskaffning
(anskaffningsutgifter) 6kade med utgifter for forbéttring (forbéttrings-
utgifter).™ Forbattringsutgifter i detta sammanhang &r utgifter for ny-, till-
och ombyggnad samt for forbattrande reparationer och underhall.**®

En nyhet &r att utgifter for gemensamhetsanl &ggningar numera ar
avdragsgilla som forbéttringsutgifter, om dvrigavillkor i IL &r uppfyllda.
Detta galler bade for smahus och for &garlagenheter. Innehavaren av en

157

147 En &garl genhetsenhet & dgarl &genhet och tomtmark fér sédan byggnad enligt 4 kap. 5 §
FTL.

18 2 kap. 13-14 88 IL.

9 prop. 2008/09:83 s. 46.

150 Prop. 2008/09:83 s. 49.

151 42 kap. 30-31 8§ IL.

B2Forsaljning av agarlagenhet — Skatteverket:
http://www.skatteverket.se/fastighetbostad/privat/forsaljningavprivatbostad/beraknavinstell
erforlust/forsaljningavagarlagenhet.4.76a43be412206334b89800043018.html

153 45 kap. 33§ IL.

5% 44 kap. 26 § IL och SKV 379 utgéva 15 s. 2.

15 44 kap. 14 8 IL.

156 45 kap. 11-12 §8 IL och prop. 2008/09:83 s. 48.

7 Sei 45 kap. 11-12 §8 1L om kraven pétid, kostnad och skick.
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agarlagenhet far alltsa gora avdrag for |agenhetens andel av
samféllighetens™® kostnader fér reparation och underhdll samt ny-, till- och
ombyggnad av till 1agenheten hdrande gemensamhetsanl aggningar. Négon
ny lagbestdmmel se om detta eller ett fortydligande av en redan existerande
regel har dock inte inforts.**°

Uppskovsreglernai 47 kap. IL &r tillampliga pa agarlagenheter, om det &r en
privatbostadsfastighet som avyttras. Som tidigare namnts kan en fysisk
person fa uppskovsavdrag vid avyttring av sin ursprungsbostad om

kapital vinsten uppgar till minst 50.000 kr och om personen har férvarvat
eller tanker forvérva en ersittningsbostad som denne skall boséttasig i.*®
Nar erséttningsbostaden senare avyttras skall uppskovsbel oppet aterforas till
beskattning.*™*

En ursprungsbostad &r en privatbostad som ligger i en stat inom EES-
omradet och som vid avyttringstidpunkten &r den skattskyldiges
permanentbostad.*® En privatbostad kan numera vara en bostadsrit, ett
smahus eller en agarlagenhet.’®® For att bostaden skall varaen
permanentbostad krévs det att den skattskyldige varit bosatt dér under minst
ett & narmast fore avyttringen eller under minst tre av de fem senaste aren.
Det torde i praktiken varaomgjligt i dagslaget for en &garldgenhet att kunna
utgora en ursprungsbostad, da kravet pa boende i minst 1 ar inte kan
uppfyllas annu.*®

En erséttningsbostad &r en tillgang i en stat inom EES-omradet som vid
forvarvet ar t.ex. ett smahus med mark som & smahusenhet, ett sméhus pa
annans mark eller en bostad i ett privatbostadsforetag.'® Det kan efter
lagandring &ven vara en &garl agenhet som utgor dgarl dgenhetsenhet. Aven
tomt dér en agarlagenhet skall uppforas kan réknas som erséttnings-
bostad.'®® Ersittningsbostaden skall ha forvarvats tidigast &ret fore eller
senast dret efter da ursprungsbostaden avyttrades for att réknas som sadan,
med vissa undantag.*®’

3.3.2.1 Beskattning av utlandska agarlagenheter

Agarlagenheter forekommer i olika skepnader i ménga lander. Agandet kan
enligt utlandska regler bade vara direkt och indirekt. Vid direkt dgande sa
ags lagenheten eller en ideell andel i det hus dér [agenheten & belégen av
den enskilde lagenhetsinnehavaren. Som exempel kan ndmnas danska

158 En samfallighet avser egendom som tillhor flera fastigheten. Samfalligheten utgor ett
tillbehor till dessa fastigheter. En gemensamhetsanléggning & en typ av samfallighet.
159 Prop, 2008/09:83 s. 48f.

1047 kap. 28 0ch 6 §IL.

161 47 kap. 11§ IL.

19247 kap. 381 . IL.

1632 kap. 8§IL.

1447 kap. 3§ 2-3 . IL.

15 47 kap. 58 IL.

10647 kap. 5 § punkt 6-7 IL.

19747 kap. 5a § IL.
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"gjerlgjligheder” och norska” eijerseksjoner”. Indirekt agande innebér att
huset &gs av en juridisk person, som de enskilda légenhetsinnehavarna &
delagarei. Aktielagenheter i Finland &r ett exempel pdindirekt dgande. **
De svenska &garl agenheterna &gs direkt.

Utlandska agarlégenheter har skattemassigt jamstallts med svenska
andelshus.*® Ett andelshus &r en fastighet som &gs av tre eller flera,
antingen direkt eller genom ett svenskt handel sbolag, och som rymmer eller
ar avsedd att rymma bostad i skilda lagenheter & minst tre delégare.*”
Andelshus betraktas alltid som néringsfastigheter, aven de som &r utomlands
belagna.t’™

SKV har dock uttalat, i ett stallningstagande fran oktober 2007, att vid
tillampningen av IL sd kan en utlandsk &garlagenhet anses vara en utlandsk
motsvarighet till ett smahus. Detta betyder att den kan omfattas av
uppskovsreglernai 47 kap. IL och att den kan utgdra en privatbostads-
fastighet enligt 2 kap. 13 § IL. Innehavet beskattas dai inkomstslaget
kapital under forutsdttning att det ar en privatbostad enligt 2 kap. 8 § IL.
Vissaforutsattningar for att &garldgenheten skall betraktas som en
motsvarighet till ett smhus skall dock vara uppfyllda. Det skall t.ex. vara
tal om en formellt bildad enhet och det skall foras en officiell forteckning
over lagenheterna som separata tillgangar med uppgift om vem som &r

| agenhetens innehavare.*"

Nar nu regler om svenska égarlagenheter har inforts sa uppstar fragan om
hur utlandska agarl agenheter paverkas av dessa. De indirekt dgda utlandska
agarl agenheterna paverkas inte alls, utan de kommer att behandlas som
tidigare. De direkt agda agarl agenheterna kommer daremot att kunna utgora
privatbostadsfastigheter och behandlas pa samma st som svenska

agarl genheter.'”

Dessa direkt dgda |agenheter har alltsatidigare eventuellt behandlats som
andelar i ett andelshus. Andelshus betraktas, som ovan ndmnts, som
naringsfastigheter. Det kommer nu att ske ett karaktérsbyte, och den
utlandska agarlgenheten andrar karaktar fran att ha varit en naringsfastighet
till att bli en privatbostadsfastighet.*™* Avskattning skall da ske av bl.a
tidigare gjorda vardeminskningsavdrag i inkomstslaget néringsverksamhet,
pai princip samma sétt som vid avyttring.'”® Avdrag fér eventuel It

168 Prop, 2008/09:91 s. 29.

189 prop. 2008/09:83. s. 51.

102 kap. 16 §IL.

71 prop. 2008/09:83. s. 50.

172 Skatteverkets stallningstagande 2007-10-30, Utlandska s.k. &garl dgenheter vid
tllampning av inkomstskattelagen (dnr 131 649571-07/111).

173 prop. 2008/09:83 s. 51f.

174 Prop. 2008/09:83 s. 52.

1> 26 kap. 8 § IL.
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dlutgiltigt underskott kommer att medges med 70 % i inkomstslaget kapital
nar naringsverksamhet inom EES upphér.*™

Né&gra sérskilda 6vergangsbestammel ser har inte inforts for de utlandska
agarl agenheterna. De indirekt &gda lagenheterna paverkasinte alls av de nya
reglerna och det har darfor inte funnits nagot behov av évergangsregler for
dessa enligt forarbetena. Inte heller for direkt dgda &garl &genheter anses
négraregler behtvas. Detta sarskilt eftersom SKV redan sedan & 2007
uttalat att agarlagenheter kan motsvara ett smahus och utgora en
privatbostadsfastighet.'””

3.3.3 Lagen (1984:1052) om statlig
fastighetsskatt

Utgangspunkten for beskattningen av égarlagenheter &r att det skall rada
skattemassig neutralitet mellan smahus och &garldgenhet. Detta innebér vad
gdller statlig fastighetsskatt att agarlégenheter beskattas enligt i princip
sammaregler och skattesatser som géller for smahus.*”®

Lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt reglerar den statliga
fastighetsskatten. Den 1 januari 2008 ersattes den statliga fastighetsskatten
av en kommunal fastighetsavgift, men den uttas fortfarande i viss
utstrackning pé fastigheter och lokaler.}™ Fastighetsskatten beraknas for
varje kalenderdr pa grundval av det taxeringsvéarde som galler under
kalenderaret. Den som blir skattskyldig & som huvudregel den som vid
kalenderdrets ingdng & agare till fastigheten.'®

| samband med inforseln av regler om &garlgenheter sa andrades lagens 1,
3och 4 §8. Enligt 1 § & en agarlagenhetsenhet™! en fastighet skattepliktig
till fastighetsskatt. Fastighetsskatten utgor 1 % av taxeringsvardet for en
agarldgenhetsenhet till den del det avser vérderingsenhet for &garlagenhet
som & under uppfdrande, véarderingsenhet for tillhérande tomtmark,
varderingsenhet for tomtmark som &r obebyggd eller som tillhdr en
agarlagenhet som inteingdr i samma taxeringsenhet, enligt 3 8. Enicke
fardigstalld agarlgenhet som & under uppfoérande beskattas alltsa med
statlig fastighetsskatt, precis som for smahus. Bestdmmelsernai lagen om
fastighet som & &garlégenhetsenhet galler &ven for del av fastighet, flera
fastigheter eller delar av fastigheter som utgor en sadan enhet enligt 4 8.

176 42 kap. 34 § IL och Skatteverkets stallningstagande 2006-01-24 (dnr 131 42806-
06/111).

Y77 Prop. 2008/09:83 s. 51f.

178 prop. 2008/09:83 s. 52.

19 S |ag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt 1 och 3 §8.

180 ag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt 2 §.

181 En sgarl dgenhetsenhet & dgarl &genhet och tomtmark fér sédan byggnad enligt 4 kap. 5 §
FTL.
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3.3.4 Lagen om kommunal fastighetsavgift
(2007:1398)

Bestammelser om kommunal fastighetsavgift finnsi lagen (2007:1398) om
kommunal fastighetsavgift (FAvL). Som ovan namnts sa tradde lagen i kraft
den 1 januari 2008 och &r tillamplig for forsta gangen vid 2009 ars
taxering.'®

Efter lagandring i 1 § sa skall det numera betalas kommunal fastighetsavgift
for agarlagenhetsenheter. Den kommunala fastighetsavgiften for en
agarlagenhet ar 2008 & 6000 kr eller hogst 0,75 % av taxeringsvéardet,
samma som géller for sméhus.*®® Den skattskyldige & den som vid
ing&ngen av &ret & Agaretill fastigheten.’® Det &r alltsd hogre avgift for en
agarlagenhet &n for en bostadsrétt, och det blir agaren till |agenheten som
gav far betala den.

Som tidigare namnts sa kommer fastighetsavgiften for ar 2009 och senare
kalenderér att 6ka eller minska beroende painkomstbasbel oppets
forandring.'® Nybyggda dgarl agenheter &tnjuter befrielse frdn kommunal
fastighetsavgift de forsta fem aren och halv fastighetsavgift fem ar
darefter. 1%

182 prop. 2008/09:83 s. 55.
183 3 8§ FAVL.

1842 § FAVL.

185382 st. FAVL.

18 6 8 FAVL.
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4 En neutral
bostadsbeskattning?

4.1 SOU 2000:34 — Likformig och neutral
fastighetsbeskattning

Regeringen tillsatte den 19 mars 1998 en kommitté, Fastighetsbeskattnings-
kommittén, som fick till uppdrag att se éver och utvérdera den [6pande
beskattningen av bostader. Nagon liknande utredning har till min kannedom
inte genomforts sedan dess. Fastighetskommittén hade tva grundl dggande
principiellafragor att ta stallning till. Den forsta frégan rérde
fastighetsbeskattningens roll inom kapitalinkomstbeskattningen. Den andra
fragan gdllde kravet pa skatteméssig neutralitet mellan olika

upplatel seformer. Kommittén utgick i sitt uppdrag fran boendeformerna
egnahem™®’, hyresrétt och bostadsratt i akta privatbostadsforetag. '

Slutbetdnkandet lades fram den 1 maj 2000 genom SOU 2000:34. Till den
andra fragan om neutralitet mellan olika upplatelseformer ingick dels att
precisainneborden av neutralitetskravet och dels att undersoka hur
davarande skatteregler forholl sig till neutralitetsmalet.® | detta avsnitt
kommer jag att ta avstamp i kommitténs slutsatser for att sedan diskutera
hur nuvarande skatteregler om bostadsrétter och agarlagenheter forhaller sig
till malet om neutralitet.

Agarlagenheter fanns naturligtvis inte som boendeform vid tidpunkten for
kommitténs utredning, utan jag har istéllet valt att behandla de jamforel ser
som ror egnahem och bostadsrétter. Detta eftersom beskattningen av
agarlagenheter till stor del dverensstammer med smahusbeskattningen.
Héansyn kommer naturligtvis att tastill det faktum att vissa forandringar
inom skattel agstiftningen har gt rum sedan utredningen presenterades.

4.2 Neutralitetsbegreppet

Redan nar kommittén utforde sitt uppdrag kritiserades skatteregler rérande
fastighetsheskattning fran olika hall, da det ansags att malet om neutralitet
mellan olika boendeformer inte uppfylldes. Sa &r fallet &n idag, vilket bl.a.
framkom nér regler om &garldgenheter skulleinforas. Vad neutralitet i detta
sammanhang egentligen hade for innebord var dock ingen gavklarhet.

187 Egnahem definierades aldrig i utredningen, men &r enligt nationalencyklopedin en
allmén benamning pa smahus bebodda av agaren. Troligtvis asyftas en
privatbostadsfastighet enligt 2 kap. 13 §IL.

188 SOU 2000:34 s. 271.

189 SOU 2000:34 s. 271.
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Olika deltagare i debatten hade olika syn pa saken.'® Kommittén hade
darfor till uppgift att ta fram en avgransad och tydlig definition pavad
kravet pd skattemassig neutralitet innebar. '™

En utgangspunkt for kommittén var att beskattningen av privatbostader
utgor en del av kapitalinkomstbeskattningen. Det framsta motivet bakom
beskattningen av bostadstillgangar blir da att uppna likformighet i
beskattningen mellan dessa och andra kapitaltillgangar. Den som valjer att
placera sitt kapital i en bostad skall inte gynnas skatteméassigt framfor
innehavare av andratyper av kapital, dels av réttviseska och dels eftersom
man vill undvika att en alltfor stor del av sparande och investeringar styrs
till bostadssektorn.*®* Mot den bakgrunden ansdg kommittén att
neutralitetsmalet i bostadsbeskattningen skulle definieras med hanvisning
till de effekter som skattereglerna har pa den enskildes val av

uppl &telseform och sparform.**®

Fastighetskommittén beaktade hur tidigare utredningar*®* uppmarksammat
malet om skatteméssig neutralitet mellan olika boendeformer. Nagon tydlig
definition av neutralitetsbegreppet hade inte gjorts, daremot kunde man ur
argumentationen till olika forslag fa en uppfattning om hur begreppet hade
tolkats. De tidigare utredningarna gav uttryck for uppfattningen att
skattemassig neutralitet i detta sammanhang innebér att de olika typer av
inkomster eller formaner och kostnader som &r forknippade med bostaden
behandlas p ett likvardigt sétt i beskattningen av olika uppl&tel seformer.

Denna definition ansag kommittén vara néra forknippad med det
likformighetsmal i kapitalinkomstbeskattningen som skall préagla
fastighetsbeskattningen. Bakom likformighetsmalet ligger olika syften och
principer. Som tidigare namnts vill man bl.a. begrénsa skattereglernas
inverkan p& hur den enskilde disponerar Gver sina ekonomiska tillgangar.
Det finns &ven ett rattvisema som innebér att inkomstbeskattningen skall
utformas dels for att fatill stdnd en viss inkomstutjamning och dels s att
personer med samma faktiskainkomst betalar lika mycket skatt. Andramal,
t.ex. bostadspolitiska, skall uppnas genom andra tillvagagangssatt an
beskattning.®

Kommittén fann ingen anledning till att franga dessa principer for
inkomstbeskattningens utformning och stannade f6r ett neutralitetsbegrepp
som & likalydande med tidigare utredningars. For att uppna neutralitet skall
altsd, enligt kommittén, olikatyper av inkomster och kostnader hanforliga

19 En uppfattning var att neutralitetsméalet skulle formuleras som ett krav pé att boende i
olika upplatel seformer skall betala lika mycket skatt per kvadratmeter bostadsyta. En annan
var att bostadsbeskattningen skulle utformas for att utjamna skillnadernai bostadsutgifter
mellan uppldtelseformerna. Se vidare SOU 2000:34 s. 278f.

91 SOU 2000:34 s. 277.

192.50U 2000:34 s. 16.

19 50U 2000:34 s. 277.

194 Se SOU 1992:47 och SOU 1994:57.

19 S0U 2000:34 s. 280.

1% SOU 2000:34 s. 280f.
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till boendet behandlas pa ett likvardigt sétt i beskattningen oavsett vilken
upplatel seform man véljer. De offentliga regel verk som finns skall,
atminstone i skattehanseende, inte gynna nagon upplatelseform framfor de
andra.'¥’

4.2.1 Betydelsen av priseffekter for
neutralitetsproblemet

Om en uppl atel seform beskattas hardare an 6vriga kan denna bristande
neutralitet i beskattningen i viss man motverkas av priseffekter. En hardare
beskattning torde namligen ledatill minskad efterfragan och darmed l&égre
priser pa den utsatta uppl atelseformen. Ett |agre pris leder till 1agre
boendekostnader och koparen kompenseras pa sa sétt for det hogre
skatteuttaget.'®

| denna situation kommer dock inte neutralitetsmalet att uppfyllas.
Tillgangen pa bostader i olika upplatel seformer kan komma att paverkas och
den skattemassigt missgynnade bostadsformen minskar eventuellt.

| neutralitetsmalet ingdr att man vill undvika att styra 6ver hur de olika
upplatel seformerna fordelar sig Gver det totala bostadsbestandet. En
olikformig beskattning av olika upplatelseformer skall darfor betraktas som
ett neutralitetsproblem, dven om skatteeffekterna pa boendekostnaderna
motverkas av priseffekter. Att priseffekter kan uppsta & dock ndgot som
man bor vara medveten om nar man diskuterar neutralitetsmalet. ™

4.3 Neutralitet mellan boende |
bostadsratt och egnahem enligt SOU
2000:34

Det kan inledningsvis noteras att endast akta privatbostadsf retag kommer
att bertras samt att de skatteregler som géllde nar kommittén gjorde sin
utredning eventuellt saknar giltighet idag. Utgangspunkten for kommittén
var att bostadsratter utgor en form av agarbostader jamférbara med
egnahem, da bostadsrattsinnehavaren precis som den egnahemségaren har
gjort en kapitalplacering i sin bostad. Det ror sig dock om ett indirekt
sgande i bostadsrattsinnehavarens fall.*®

Med likformighetsmalet och malet om neutralitet mellan boendeformer som
riktlinjer ansag kommittén att vardet av det kapital som bostadsrétts-

97 50U 2000:34 s. 281.
1% 50U 2000:34 s. 282f.
1% 50U 2000:34 s. 283.
20 50U 2000:34 s. 349f.
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| agenheten utgdr samt avkastningen® av detta kapital borde faststéllas p&
samma grunder som for egnahem. Avkastningen borde &ven belastas med
samma skattesats som for egnahem. Den skattemassiga behandlingen av
kostnader relaterade till boendet borde &ven vara densamma fér egnahem
och bostadsratter.*?

Det fanns enligt kommittén tva grundl dggande brister med davarande
taxerings- och beskattningsregler i forhalandetill neutralitet. Till att borja
med ansag man att bostadsréttsfastigheternas taxeringsvarden i mangafall
inte korrekt speglade de i fastigheten bel dgna bostadsréttsl genheternas
marknadsvéarde. Den totala skattesatsen dversteg dessutom den skattesats
som gallde for egna hem. Den andra grundlaggande bristen rérde den
skattel éttnad foreningarna erhdll p.g.a. davarande regler om avdrag for
utgiftsrantor. Denna skattel attnad var oftast |agre &n den som géllde for
egnahemsagarens eller bostadsrattsinnehavarens personliga skuldrantor.”®

For att kommatill rétta med bristerna presenterade kommittén ett forslag
som bestod av tre centraladelar. Den forsta delen géllde underlaget for
beskattningen. For att kunna astadkomma en neutral beskattning mellan
agandeformer ansdg kommittén att beskattningen maste baseras pa ett
underlag som speglar bostadsrattslagenhetens marknadsvérde. Nya regler
behévde darfor inforas som kunde l1aggas till grund for taxeringen av
bostadsrattsfastigheter.?*

| korthet menade kommittén att marknadsvérdet for en bostadsrétt borde
omdefinierasi fastighetsvarderingshénseende. Ett kdp av en bostadsrétt pa
bostadsmarknaden avser namligen inte lagenheten i sig, utan en andel i en
bostadsrattsforening med en nyttjanderétt till en viss bostadsréttslagenhet.
Det beddmdes dérfér som nédvandigt att aven foreningens ekonomiska
forhallanden beaktades. Kommittén ville att det skulle inforas en sarskild
varderingsenhet for bostader upplatna med bostadsrétt, och att denna enhet
skulle fa ett taxeringsvarde som motsvarade 75 % av det omdefinierade
marknadsvardet.”®

Den andradelen av fordaget gick ut pa att faststélla skattesatsen pa sa sétt
att skatteuttaget i forhallande till taxeringsvardet blev samma som for
egnahem. Den davarande schablonintakten skulle faststéllas till samma
procentsats som for egnahem och man ville dven slopa fastighetsskatten for
bostader som uppléts med bostadsrétt. Stodet till ny- och ombyggda
bostadsrattsfastigheter skulle dessutom vara utformat pa samma sétt som for

201 Avkastningen i dettafall bestdr av tv& delar. Den ena delen utgdrs av den avkastning
man skulle erhdlla om ett kapital av motsvarande storlek placeradesi n&gon riskfri,
rantebérande tillgang. Det & framférallt dennadel av avkastningen som den |6pande
beskattningen tar sikte pd. Den andra utgors av de vardeforandringar som &ger rum under
innehavstiden. Dessa forandringar beskattas i huvudsak genom reavinstskatten. Se vidare
SOU 2000:34 s. 235f.

202 30U 2000:34 s. 358.

23 50U 2000:34 s. 362.

2% S0U 2000:34 s. 350.

2% 50U 2000:34 s. 399.



egna hem. Dettainnebar att for bostadsdelen av en fastighet skulle ndgon
schablonintakt inte tas upp de forstafem aren efter fardigstallandet och
endast halva schablonintékten skulle tas upp de foljande fem aren darefter.
Kommittén ansdg dven att bostadsrattsforeningar borde beskattas i
inkomstslaget kapital vad géllde schablonbeskattningen.?*®

Den tredje och sista delen av fordlaget handlar om réntekostnader for
bostadsrattslgenheter. Skattemassig neutralitet mellan boende i bostadsratt
och egnahem forutsatte enligt kommittén att réntekostnaderna for en
bostadsréttslagenhet medférde lika stor skattel &ttnad som for
egnahemsagarens rantekostnader. Detta oavsett om |anen hade tagits av
foreningen eller bostadsrattsinnehavaren. Reglerna behdvde darfor andras sa
att skattelindringen blev lika stor for réntekostnaderna. En konsekvens av
detta skulle bli att davarande rantebidrag till privatbostadsforetag kunde
avskaffas. "’

4.4 Neutralitet mellan boende |
bostadsratt och agarlagenhet

Till detta avsnitt kan det dterigen erinras om att endast privatbostader i akta
privatbostadsf6retag kommer att behandlas nedan. En viktig utgangspunkt
ar att man med inforandet av beskattningsregler for &garlégenheter inte har
forsokt reformera boendebeskattningen i sin helhet eller haft som uttalat mal
att &stadkomma en neutral bostadsbeskattning mellan olika former av
boende. Eventuella neutralitetsproblem har man alltsa inte forsokt 16sa
genom den nya lagstiftningen.”®

For att neutralitet skall foreligga enligt kommitténs definition skall olika
typer av inkomster och kostnader hanforligatill boendet behandlas pa ett
likvardigt sétt i beskattningen oavsett vilken boendeform man véljer. Med
dettai bakhuvudet & det nu dags att ta upp specifika exempel pa bostads-
beskattning och granska om det foreligger neutralitet mellan boende i
bostadsratt och &garldgenhet.

Om man ser till inkomster av andrahandsuthyrning inledningsvis, satillats
agarnatill bada boendeformerna gora ett schablonmaéssigt avdrag pa 12.000
kr. Agaren till en dgarlagenhet far sedan gora ett ytterligare avdrag med

20 % av hyresintakten och agaren till en bostadsrétt far géra avdrag for den
hyraeller avgift som man betalar till bostadsrattsféreningen.?® Inget avdrag
f& overstiga hyresintakten.?° Till viss del r&der neutralitet enligt min
mening. Det schablonmassiga avdraget ser identiskt ut i badafallen,
daremot anser jag att det ytterligare avdraget som tillats inte & neutralt

206 50U 2000:34 s. 358.

27 50U 2000:34 s. 358f.

208 prop. 2008/09:83 s. 30.

2 Denna skillnad i avdrag motiverasintei férarbetenatill 1L. Se prop. 1999/2000:2.
19 42 kap. 30-32 88 IL.
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utformat. Det & svart att spekulerai, men jag anser att det ar troligt att en
avgift till en bostadsréttsforening utgér mer @n 20 % av den totala hyran en
person kan ta for en andrahandsuthyrning av en bostadsréttslagenhet. Detta
skulle ledatill att inkomster frén andrahandsuthyrning av en &garldgenhet
beskattas hardare. Inkomsterna behandlas inte pa ett helt likvéardigt sétt och
neutralitet kan darfor inte sagas foreligga.

Nar det galler kapitalvinstbeskattningen anser jag att det réder neutralitet i
beskattningen mellan bostadsrétter och &garlégenheter. Man anvander
samma berakningssystem och en eventuell vinst eller forlust behandlas pa
samma sétt. En vinst beskattas till 22/30-delar och en forlust kan dras av till
50 %.?!* K ostnader hanforliga till boendet, s&som forbéttringsutgifter och
anskaffningsutgifter, medges avdrag pa likavillkor. Samma gédller utgifter
for avyttringen.*? B&da boendeformerna omfattas dven av
uppskovsreglernai 47 kap. IL under ssmma forutséttningar. For mig varken
gynnas eller missgynnas nagon boendeform framfér den andrai detta
sammanhang. Det framstar inte som svarare skattemassigt att avyttraen
agarlagenhet &@n en bostadsrétt.

Den beskattning som ovan diskuterats ror beskattningen av en fysisk person.
| akta privatbostadsforetag sker dock beskattningen bade paindivid- och
foreningsniva. Detta forhallande uppméarksammadesi SOU 2000:34 och
delar av forslagen berdrde skillnaden mellan beskattningen av en fysisk
person och en bostadsréttsforening. Har nedan kommer nu den beskattning
som frémst ror bostadsréttsf éreningen att behandlas.

En av de éndringar som kommittén efterlyste for att uppna en neutral
fastighetsheskattning var att stodet till ny- och ombyggda
bostadsréttsfastigheter skulle vara utformat pa samma sétt som for egna
hem. Detta forsag har enligt min uppfattning genomforts pa sa sétt att
nybyggda égarlégenheter, smahus och bostadshyreshus pa lika villkor &r
befriade fran fastighetsavgift under de forstafem aren och att endast halva
fastighetsavgiften behdver betalas fem & darefter.?*® Fastighetsavgiften
erlaggs av agaren till en agarlagenhet och av bostadsréttsforeningen for en
bostadsrétt. | detta avseende far man enligt min mening saga att
beskattningen ar neutral.

Kommittén ville férandra varderingen av bostadsréttsfastigheter eftersom
man ansdg att det korrekta marknadsvardet inte framkom i taxerings-
hanseende. Nagon s&dan andring har inte skett sa vitt jag vet. Fragan om att
forandra varderingssystemet blir dock inte relevant ndr man diskuterar
neutralitet mellan bostadsrétter och garl agenheter. Detta eftersom bada
boendeformerna utgar fran samma véarderingsmodell, under forutsattning att
bostadsréttsfastigheten rymmer minst tre familjer. Kritik har aven riktats
mot att denna modell anvénds for agarlagenheter. Man franfaller den
efterstravade neutraliteten i forhallande till smahus, vilket kan upplevas som

21 45 kap. 33§ IL och 46 kap. 18 § IL.
22 44 kap. 14 8 IL.
368 FAVL.
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inkonsekvent.?* Det kan &ven vara svart att f& fram det verkliga
marknadsvardet for &garl agenheter med denna varderingsmodel |

Medan boendeformernas taxeringsvarden beréknas enligt ssmmaregler sa
anvands inte samma skattesatser och avgiftsbelopp. En bostadsréattsférening
skall betala 0,4 % av taxeringsvardet och en agare till en dgarlagenhet 1,0 %
av taxeringsvardet i statlig fastighetsskatt for bostader under uppforande.?'®
FOr en bostadsréattsl agenhet skall foreningen betala 1200 kr eller hdgst 0,4 %
av taxeringsvérdet i kommunal fastighetsavgift. For en agarléagenhet &r den
kommunala fastighetsavgiften 6000 kr eller hogst 0,75% av taxeringsvardet.

Dessa skillnader i kommunal fastighetsavgift motiverasintei férarbetena.
L agstiftaren konstaterar endast att man med dessa bel oppssiffror behaller
den relation i skatteuttag som tidigare gallt med den statliga
fastighetsskatten, namligen att en smahuségare i genomsnitt betalar fem
ganger mer i fastighetsskatt an den som ar bosatt i ett flerbostadshus. Det
finnsinte heller ndgot intresse av att differentiera avgiften, t.ex. att man tar
hansyn till fastighetens varde eller 1age i landet.?’

Boverket ansdg som remissinstans vid inférandet av beskattningsregler for
agarldgenhet att det inte torde uppkomma ndgon mer omfattande marknad
for agarlagenheter p.g.a. dessa skillnader i skatteuttag. Skattebetalarnas
Forening som aven var remissinstans menade att det var inkonsekvent att
anvanda ett annat underlag for uttag av kommunal fastighetsavgift for
agarlagenheter an for bostadsl genheter i hyreshus. Detta eftersom
agarlagenheter i de flestafall torde utgéraen del i en hyreshusenhet. Foljden
av detta kunde bli att &garldgenheter missgynnades skattemassigt enligt
foreningen. >

Regeringen gjorde bedémningen att det trots skillnadernai beskattningen
kommer att finnas en marknad f6r &garldgenheter och uttal ade att
skillnaderna far accepteras. Utgangspunkten for beskattning av
agarlagenheter ar som bekant att uppréatthalla neutralitet i forhallande till
smahus, vilket nu sker.?® Neutralitet mellan bostadsrétter och
agarlagenheter foreligger dock intei detta hanseende enligt mig.

Jag instammer i Skattebetalarnas Forenings remissyttrande om att det ar
inkonsekvent att anvanda samma véarderingsmodell men inte sasmma
skattesats for de bada boendeformerna. Om det férhindrar att en marknad
for agarlagenheter uppstar vagar jag inte uttala mig om, men det dkar ju
géalvklart boendekostnaden for &garen till en dgarlagenhet och torde vara en
stor konkurrensnackdel. Aven om en bostadsréttsinnehavare indirekt betalar
sin egen fastighetsavgift genom sin avgift till féreningen sd méarks avgiften

214 Se prop. 2008/09:83 s. 36f.
215 prop. 2008/09:83 s. 37f.
263 8 FSL.

2Prop. 2007/08:27 s. 78ff.
218 Prop. 2008/09:83 s. 53ff.
219 prop, 2008/09:83 s. 54ff.
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inte pa samma sétt som nar man maste betala den sjdv, enligt min mening.
Det & dessutom stor skillnad pa summorna.

For kommittén var en viktig del i att uppna neutralitet mellan egnahem och
bostadsrattslagenheter att rantekostnader skulle medfora lika stor
skattelétnad for agarnatill respektive boendeform. HSB Riksférbund ar
idag av samma &sikt vad géller dgarl dgenheter och bostadsrétter.”® Agaren
till en agarlagenhet eller en bostadsratt far gora fullt avdrag for sina
rantekostnader.??! En bostadsréttsférening f&r daremot inte géra négra
avdrag for sina rantekostnader.??? Detta missgynnar troligtvis de
bostadsréttsforeningar som & hogt beldnade. Eftersom ranteutgifter inte
behandlas likvardigt i dettafall anser jag inte att det réder en neutral
beskattning.

HSB ger tva olikaforslag pa hur rénteavdragen kan vara utformade for att
uppna en rattvis behandling av kostnaderna. For det forsta kan
bostadsrattsforeningen ges en skattereduktion som motsvarar fysiska
personers avdragsratt. Man menar att manadsavgifterna da skulle kunna
minska med motsvarande belopp. Det andra forslaget gar ut pa att
bostadsrattsforeningen betalar ranteavgifterna pa fastighetslanen och att
bostadsrattsinnehavaren sedan har avdragsrétt for dessa kostnader i
forhallande till sitt andelstal i foreningen. Om det forel&g avdragsrétt palika
villkor skulle enligt HSB bostadsréttsforeningen kunnata upp en stérre del
av kapitalkostnaden i foreningen. Detta skulle ledatill 1&gre insatser och
mojlighet for fler att forvarva en bostadsratt. Aven finansiering vid
renovering och ombyggnad av foreningens fastighet skulle underléttas.
Allt ssmmantaget skulle det ledatill storre rattvisa mellan &gandeformerna
med lika villkor for ranteavdrag enligt HSB.??

For mig framstar det som markligt att reglerna for rantekostnader inte &r
likvéardiga for agarlégenheter och bostadsrétter. Det torde varaen
konkurrensnackdel, sarskilt for de féreningar som & hogt bel dnade.
Reglerna for beskattning av bostadsrétter gjordes som tidigare namnts om
till & 2007, da majligheten till avdrag for ranta avskaffades for
bostadsréttsforeningar. Varfor man da valde att gynna de édre och

obel anade féreningarna framfor de med hogre beldning & for mig oklart. Att
neutralitetsaspekten inte heller var en faktor som sérskilt uppmarksammades
ar lite besynnerligt.

Det ar tydligt pa marknaden for bostadsratter att |agenheter i foreningar med
god ekonomi har ett hogre utgangspris an 6vriga lagenheter. Har visar sig
alltsa priseffekter som motverkar skatteskillnaderna. Sarskilt i
storstadsomraden finns det dock bade sméahus och bostadsréttsl genheter

220 Neutrala villkor behdvs nu - http://www.hsb.se/omhsb/f aktalvad-hsb-tycker-i-
bostadsfragan/neutrala-villkor-behovs-nu/.

2L 42 kap. 1 81IL.

%239 kap. 25§ IL.

223 Neutrala villkor behévs nu - http://www.hsb.sefomhsb/faktalvad-hsb-tycker-i-
bostadsfragan/neutrala-villkor-behovs-nu/.
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som pris- och storleksméssigt ar jamférbara. Samma skulle eventuellt kunna
ske med &garlagenheter och bostadsrétter. Priseffekter &r alltsainte en
siavklarhet, och saknar for 6vrigt betydelse for neutraitetsfragan.

Att fler skulle kunna forvarva en bostadsratt om man gjorde om reglerna
som HSB menar tror jag & en sanning med modifikation. Det kan nog vara
en fraga om utbud och efterfragan enligt min mening. Vissa omréden
kommer altid att ha ett hdgre kvadratmeterpris @&n andra, och att alla
foreningar far béttre ekonomi tror jag inte kommer att paverka
prisskillnaderna sarskilt mycket. Daremot instammer jag i bade kommitténs
och HSB:s asikt om att en neutral beskattning kraver likaregler for
ranteutgifter.

Avslutningsvis ansag Villaggarna vid inforandet av regler om beskattning av
agarlagenheter att likvardiga regler mellan bostadsrétter och agarlagenheter
kravde att stampel skatten avskaffades och ersattes av en 6verlatel seavgift
som var lika for alla boendeformer.?** Agaren till en &garlagenhet skall
betala 1,5 % i stampelskatt painkopspriset eller pa taxeringsvardet om det
ar hogre. Om man vill gora en inteckning pa sin fastighet och ta ut pantbrev
skall man betala ytterligare 2 % i stampelskatt pa inteckningsbel oppet.?®
Sammaregler gdler for en bostadsréttsforening, men inte for en
bostadsrattsinnehavare. Stampel skatten betalas alltsd av foreningen och kan
pasavis slas ut pa alamediemmar.

Jag anser att skattereglernai det hér fallet i teorin & neutralt utformade.
Sammaregler galler for bostadsrattsféreningen som for agaren till en
agarl&genhet. | praktiken kommer dock reglernainte upplevas som neutrala.
Villadgarna anvander ett exempel dér den som képer en bostadsrétt for 20
miljoner kronor inte betalar ndgon stampel skatt alls, medan den som koper
en villafor 2 miljoner kronor maste betala minst 30.000 kr i skatt vid
forvarvet.?® Med det i beaktande anser jag att procentsatsen &tminstone
borde sankas nér det & sméahus eller dgarlagenheter som forvarvas av
fysiska personer. Det framstar for mig som en tydlig konkurrensnackde! att
man maste betala stampel skatt endast vid forvarv av en agarlagenhet men
inte vid forvarv av en bostadsrétt. Sjalvklart far man ta hénsyn till att det
foreligger civilrattdiga skillnader mellan upplatel seformerna, men ur en ren
skatteréttslig synvinkel forefaller det mindre réttvist och neutralt.

2% Prop. 2008/09:83 s. 57.

25 | ag (1984:404) 8,9, 21 och 24 §8.

“2°Remissyttrande dver promemorian Forslag till regler om taxering och

beskattning av &garlagenheter. — http://www.villaagarna.se/pl s/portal/docs/ 1/772608.PDF/.
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5 Analys och sammanfattande
slutsatser

Ett antal & har passerat sedan Fastighetskommittén genomforde sin
utredning om en neutral och likformig fastighetsbeskattning. Redan da
patal ades de brister som fannsi den davarande bostadsbeskattningen och
kommittén kom med vissa fordag for att kunna uppna en mer neutral
bostadsbeskattning. Kommitténs forslag genomférdes aldrig och nagon ny
liknande utredning har inte gjorts sedan dess sa vitt jag vet. Nar skatteregler
om &garlagenheter inférdes var det inte pa tapeten att forsoka reformera
boendeskattningen utan man valde istéllet att inforlivaregler i ett redan
befintligt system.

| denna uppsats har jag undersokt beskattningen av bostadsrétter och
agarldgenheter. Bostadsratter beskattas bade paindivid- och foreningsniva
Beroende pa om det &r ett s.k. akta eller odkta privatbostadsforetag skiljer
sig beskattningen &t. Endast garen till en &garlagenhet ar foremal for
beskattning av sin bostad. Bada boendeformer beskattas |6pande och inom
kapitalvinstbeskattningen. Jag har sedan anvant mig av
Fastighetskommitténs definition av neutralitet och kommit fram till att
beskattningen mellan &garldgenheter och bostadsratter inte & neutral pa ett
antal punkter. Har kan bl.a. ndmnas rénteavdragsmajligheter, den statliga
fastighetsskatten och den kommunala fastighetsavgiften samt

stémpel skatten.

| remissyttrandenatill lagforslaget om skatteregler for agarlagenheter
efterfragas fortfarande neutrala regler mellan boendeformer. Sarskilt
intresseorganisationer sasom HSB och Villadgarnas riksférbund patalar de
konkurrensnackdelar och " oréttvisor” som finns med nuvarande skillnader i
bostadsbeskattningen. Detta sager till mig att det fortfarande finns ett behov
eller en 6nskan om en neutral fastighetsbeskattning.

FOr manga ar nog forvarvet av en bostad det storsta kop man nagonsin
genomfor. Det finns manga faktorer som spelar in nar man véljer sitt hem,
men beskattningen skall inte vara en av dem. Detta ar det priméara syftet
bakom neutralitetsmélet i detta sammanhang.??’ Eftersom neutralitet & en
viktig princip inom skatterétten anser jag i likhet med HSB och Villadgarna
att en neutral bostadsbeskattning &r en viktig fraga som lagstiftaren borde ta
sig aninom en snar framtid.

Jag kan inte parak arm uttala mig om vilken boendeform av &garlagenheter
och bostadsratter som gynnas framst av nuvarande skillnader i
beskattningen, jag kommer dock att gora en forsiktig gissning nedan. Fragan
om vem som gynnas mest ar beroende av ett antal faktorer, t.ex.
bostadsrattsforeningens ekonomi, och bada former har sina fordelar. For

227 50U 2000:34 s. 283.
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agarlagenheter ar obegransade ranteavdragsmojligheter kanske den framsta.
Det finns dessutom civilréttsliga férdelar, som dock inte skall
uppméarksammas vidare i detta sammanhang. Bostadsrétten atnjuter en
mildare |6pande beskattning med t.ex. |agre kommunal fastighetsavgift och
genertsavillkor for inkomster av andrahandsuthyrning. Dessutom behéver
agaren till en bostadsrétt inte betala stampel skatt vid sitt forvarv eller
uttagande av pantbrev.

Jag tror att det som kanske framst paverkar en kdpare nér man véljer vilken
uppl &tel seform som man vill investerai ar avgifterna forknippade med den.
| detta sammanhang kan erinras om priseffekters paverkan, men jag véljer
att bortse fran dessa nu eftersom de inte skall beaktas i neutralitetsmalet.
Om en &garlagenhet prismassigt skall kunna konkurrera med en bostadsréit
tror jag att de kostnader som motsvarar foreningens avgift varje manad bor
vararelativt |aga.

Om vi anvander oss av ett konstruerat exempel dar en bostadsréatt och en
agarlagenhet &r identiska vad géller storlek och lage, kostar lika mycket att
forvarva och dar lanen &r lika stora och medfor samma kostnader for garen
sd kan detta visas. Agarnafér goraavdrag for sinarantekostnader i bada
fallen. Bostadsréttsinnehavaren kommer att fa betala en avgift till
foreningen som bl.a. skall tacka férenings skatteavgifter, kostnader for
gemensamma utrymmen, underhdl och reparation etc. men inte mer.
Agarldgenhetsinnehavaren kommer troligtvis att betala en avgift till
samfélligheten for bruk av gemensamhetsanl aggningar, en arlig kommunal
fastighetsavgift samt stampel skatt vid forvarvet.

Dessa utgifter for en agarl agenhetsinnehavare sammanlagda maste vara i
nagorlunda proportion till féreningsavgiften for att det skall vara
ekonomiskt |6nsamt att valja en &garldgenhet enligt mig. Som en parentes
kan tillaggas att agaren till en bostadsrétt vid forvarvet eventuel It kan fa
erlagga en mindre dverlétel se- och pantavgift till bostadsrattsforeningen,
men detta &r inte att betrakta som en skatt.

Mitt exempel kanske inte & helt realistiskt men visar pa den extra kostnad
som skatteutgifterna utgor for den enskilde kdparen. | detta sammanhang &r
det vart att beakta att vissa bostadsréttsforeningar har exceptionellt [aga eller
helt saknar manadsavgifter. En dgarldgenhet har stora konkurrensnackdelar
mot en bostadsrétt belagen i en sadan forening. En forsiktig gissning fran
min sida & alltsa att dgarlagenheter i vissafall kommer att missgynnas av
nuvarande beskattningsregler.

Aven om den enskilde koparen kanske inte & medveten om att det &r just
skatter som paverkar valet av upplatelseform, tror jag att skatter spelar en
stor roll for de kostnader som en bostad &r férknippad med och att de pasa
visindirekt paverkar en kopares val. Darfor anser jag inte att man i nulaget
kan séga att bostadsbeskattningen inte kan komma att styra manniskors val
av upplatelseform och att neutraliteten inom beskattningen upprétthalls,
atminstone vad galler bostadsrétter och &garlagenheter. En forandring &r
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darfor pakallad om lagstiftaren vill upprétthalla neutralitet inom
bostadsbeskattningen.

Om lagsgtiftaren véljer att gora andringar inom det befintliga skattesystemet
for beskattning av bostader anser jag att framst rénteavdragsmajligheter och
stampel skatten borde uppméarksammas. Dessa tva foreteel ser kan skapa
sarskilt stora skillnader i beskattningen enligt mig. Man kan stéllasig
undrande till varfor lagstiftaren tog bort rétten till avdrag for ranteutgifter
for nagra ar sedan och pa sa sétt gjorde "rika” foreningar annu mer rika. Om
stampel skatten finansierar inskrivningsmyndighetens verksamhet pa nagot
sétt kan det i viss man beréttiga skattens existens. Det borde samtidigt inte
finnas ndgot som hindrar att bostadsréttsinnehavare aven skall kunna
erlagga stampel skatt, sasom Villadgarna har fores agit.

Vid en storre reformering skulle det enligt min mening, i likhet med
Fastighetskommitténs fordag, vara 6nskvért med en ny modell for
fastighetsvardering inom FTL fOr bostadsrétter och &ven &garlagenheter.
Om inte |&genheternas rétta taxeringsvarden framkommer med nuvarande
modeller kommer avgifternainte att vara korrekta. Detta har betydelse for
bl.a. stampel skatten for &garldgenheter och den kommunala
fastighetsavgiften. Jag anser ven att en differentierad statlig fastighetsskatt
eller kommunal fastighetsavgift borde 6vervagas. | viss man kan man dock
beakta vissa faktorer genom att taket sdtts med hansyn till taxeringsvéardet.
Men det kan framst&d som markligt t.ex. att en etta och en tiorumsl &genhet
kan kosta lika mycket i kommunal fastighetsavgift for en bostadsrétts-
forening.

Sammanfattningsvis sa anser jag alltsa att en ny och mer neutral
bostadsbeskattning borde inforas av lagstiftaren. Jag anser att den nuvarande
lagstiftningen kan skapa konkurrensnackdelar for olika boendeformer och
att skatterna &minstone indirekt kommer att paverka koparna nar man véljer
upplatel seform. Detta ar en icke 6nskvard situation som gor att malet om
neutralitet inom bostadsbeskattningen och &ven beskattningen i stort inte
kommer att kunna uppfyllas.
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