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Summary

It has during a long period been discussions whether Sweden should
investigate the system regarding the rules on capital gains tax relief on home
sales. The Commission has criticised Sweden regarding these rules for
example because they do not enclose all legal forms of ownership. Sweden
differs from the rest of the countries in the EEA as we use the legal form of
appartments called “bostadsrétt” and not as many other countries the legal
form of appartments called condominium (Sw. “agarléagenhet™).

As the Commission considered that the Swedish rules on capital gains tax
relief on home sales was contrary to EC Treaty rules these became extended
to all Swedish taxpayers, irrespective whether they purchase a house in
Sweden or in another Member States in the EEA. Sweden has, after the
extension, received criticism from the Commission a second time. The
criticism covered partly the fact that a deferral of tax is not allowed,
according to Swedish law, on capital gains made on the sales of a private
dwelling, if the dwelling which is purchased or disposed is situated abroad
and is not owned through a similar legal form as “privatbostadsforetag”.
Furthermore, the overwhelming majority of Swedish apartments are owned
through that legal form, and there are few legal forms of ownership which
are similar to the Swedish form “privatbostadsféretag” in other Member
States. The Commission considered, as mentioned above, that the deferral of
tax should enclose “all legal forms of ownership”.

In the end of October 2007 the Swedish Tax Authority announced through
the standpoint “Utlandska s.k. &agarlagenheter vid tillampning av
inkomstskattelagen” that it should be possible to apply a deferral of tax on
apartments that are not owned through a similar legal form as
“privatbostadsforetag”. The Swedish law, however, does still state that the
possibility to apply deferral of tax does not cover condominium (Sw.
“agarlagenhet™). Consequently, the Swedish Tax Authority has by itself
contravened the legislation. The standpoint is an interpretation of the
Commission’s statement which in many peoples” opinions should not be
applied as current Swedish law. The problem is, however, that the Swedish
Tax Authority has announced for the public that their interpretation is the
correct one and applies this in practice. This can lead to confusedness as
well as mistrust for authorities from the public.

Furthermore, the commission’s criticism covered moreover that the new
more generous rules about deferral of tax only applies retroactively from
2006 and not from the 1 January 1995, when Sweden became a member of
the EU. The Commission asserts that Sweden retroactive should review all
rejections for respites on foreign home sales.

As the global economy comes with a larger mobility for products, services
and capitals it becomes important that the law rules are adapting the entire
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international market. It can therefore be considered natural that the respite
rules have been expired to cover selling and acquisitions of permanent
houses within the entire EEA area. The problem with the geographical
broadening of the respite system is, however, that this leads to control
problems and risks for the bases of the capital profit wealth to be eroded. If
the respite system will be expanded to enclose condominiums (Sw.
“&agarlagenheter’) situated abroad a tremendous amount of tax money will
be difficult for the Swedish government to obtain. Consequently, the
question is; can Sweden afford to keep the respite system?

As mentioned above, the legal form of appartments called condominium
(Sw. “dgarlagenhet™) is not used in Sweden today, but is very common in
the other EEA countries. The condominium (Sw. “&agarlagenheten’) has
during a long period been on the way into the Swedish housing market.
Advantages as well as disadvantages with this legal form of ownership have
been discussed in the doctrine.



Sammanfattning

Det har under lang tid forts diskussioner huruvida Sverige bor se Over
systemet for uppskov av kapitalvinst vid forvarv av privatbostad. EU-
kommissionen har kritiserat Sverige for dessa regler bland annat for att de
inte géller alla former av civilrattsligt boende. Sverige skiljer sig till viss del
fran resten av landerna i EES da vi anvander oss av bostadsformen
bostadsratt och inte som manga andra lander sa kallade &garlagenheter.

Da EU-kommissionen ansag att de svenska reglerna om uppskov med
kapitalvinst vid forséljning av privatbostad inte var fullt férenliga med EG-
fordraget, utvidgades dessa till att &ven omfatta avyttringar och férvérv av
permanentbostader inom hela EES-omradet. Efter utvidgningen har dock
Sverige aterigen fatt kritik av EU-kommissionen. Kritiken omfattade delvis
att Sverige medger uppskov bara vid forvarv av privatbostad som utgor
smahus eller akta bostadsratt och inte dgar- eller andelslagenheter vilka &r
vanliga boendeformer utanfor Sveriges granser. EU-kommissionen menade,
som namndes ovan, att uppskovsavdragen skall omfatta “alla former av
civilrattsligt boende™.

| slutet av oktober 2007 uttalade sig Skatteverket genom stallningstagandet
”Utlandska s.k. agarlagenheter vid tillampning av inkomstskattelagen™ att
det skall vara mojligt att fa uppskov dven for dgarlagenheter utomlands.
Svenska lagen anger dock fortfarande att uppskovsmajligheten inte omfattar
agarlagenheter. Skatteverket har saledes pa eget bevag gatt forbi
lagstiftningen. Stallningstagandet &r en tolkning av EU-kommissionens
uttalande vilket manga anser inte borde tillampas sasom gallande rétt i
Sverige. Problemet &r att Skatteverket offentligt meddelat att deras tolkning
galler sasom gallande ratt och tillampar denna i praktiken. Detta kan leda till
saval forvirring som misstro for myndigheter hos allménheten.

EU-kommissionens kritik omfattade dessutom att de nya mer generdsa
uppskovsreglerna galler retroaktivt endast fran ar 2006 och inte fran och
med 1 januari 1995 da Sverige gick med i EU. EU-kommissionen havdar att
Sverige retroaktivt skall omprova alla avslag for uppskov pa utlandska
privatbostader.

Dé den globaliserade ekonomin innebér en allt stérre rorlighet for personer,
varor, tjanster och kapital blir det viktigt att lagreglerna anpassas till den
internationella  marknaden. Det kan darfor anses naturligt att
uppskovsreglerna utvidgats till att &ven omfatta avyttringar och forvarv av
permanentbostader inom hela EES-omradet. Problemet med att
uppskovssystemet nu har utvidgats geografiskt &r dock att detta medfor
kontrollproblem och risk for att basen for kapitalvinstskatten pa sikt
eroderas. Om uppskovssystemet nu skall utvidgas till att dven gélla
utomlands beldgna dgarlagenheter kommer detta innebéra att en stor mangd
skattemedel fors utanfor Sveriges granser, vilket den svenska staten kommer
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att fa svart att driva in. Darmed uppstar fragan huruvida Sverige
overhuvudtaget har rad att behalla uppskovssystemet.

Som sades tidigare, finns inte &garldgenheter som boendeform i Sverige
idag, men ar en vanlig boendeform i andra EES-lander. Agarlagenheten har
under en lang tid varit pa vdg in pa den svenska bostadsmarknaden. Saval
fordelar som nackdelar med denna boendeform har diskuterats i doktrinen.
Exempelvis menar foresprakare for dgarlagenheter att dessa mojliggor en
sékrare investering &n en bostadsrdtt. Andra menar att ett inforande av
agarlagenheter skulle majliggora ett kringgaende av de svenska reglerna for
bostadsratter vilket skulle forsdmra skyddet for den enskilde
andrahandshyresgésten.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den svenska fastighetsmarknaden har lange varit ett attraktivt
investeringssegment for saval svenska som utlandska medborgare. Manga
som inte har rad att kopa en hel fastighet véljer i manga lander att investera i
sa kallade &garlagenheter. Detta investeringsalternativ finns dock inte i
Sverige da boendeformen inte existerar pa bostadsmarknaden. De nuvarande
svenska reglerna for bostadsratter hdmmar namligen denna typ av
investeringar, bland annat genom de harda andrahandsuthyrningsreglerna.
Agarlagenheter ar foljaktligen ett hett politiskt &mne. Redan &r 2002 kom en
utredning, SOU 2002:21, pa amnet. Denna lades dock at sidan av den
sittande regeringen.® | och med regeringsskiftet ar alternativet att infora
agarlagenheter pa den svenska boendemarknaden aktuellt igen. Forenklat
skulle man saledes kunna sdga att vansterblocket ar negativa mot forslaget
att infoéra é&garldgenheter som en boendeform i Sverige, medan
hogeralliansens majoritet foresprakar ett inférande av boendeformen. Sedan
de borgliga partierna bildat regering talar mycket for att dgarldgenheter
darfor kommer att inforas i Sverige och det utreds for tillféallet ett forslag om
att inféra denna boendeform i Sverige.?

En annan debatterad fraga ar huruvida de svenska reglerna angaende
uppskov med beskattning av kapitalvinst vid forsaljning av privatbostad
skall finnas kvar eller inte. D& EU-kommissionen ansag att de svenska
uppskovsreglerna inte var fullt forenliga med EG-fordraget utvidgades dessa
till att &ven omfatta avyttringar och forvérv av permanentbostader inom hela
EES-omrédet. 3 EES-landerna utgors av de 25 EU-landerna samt Island,
Norge och Liechtenstein.* EU-kommissionen var dock fortfarande inte nojd
och har aterigen inlett ett forfarande mot Sverige eftersom “’de svenska
bestammelserna om skattelattnader for realisationsvinster fran forsaljning
av bostadsrétter inte har anpassats helt till EG-domstolens dom.”> Med
detta menar EU-kommissionen att Sverige inte anpassat reglerna tillrackligt
da uppskov inte tillats vid forvarv av andels- och &garlagenheter. Dessutom

! Prop. 2003/04:115, s. 30.

2 Prop. 2007/08:1, s. 114.

¥ Pressmeddelande: Kommissionen drar Sverige infor domstol for diskriminerande
bestammelser om skattelattnader for realisationsvinster fran forsaljning av bostader,
IP/05/1621.

* F1 2006/3177, Andrade uppskovsregler vid avyttring av privatbostad.

> Pressmeddelande, Direkt beskattning: Kommissionen inleder ett férfarande mot Sverige,
eftersom de svenska bestammelserna om skattelattnader for realisationsvinster fran
forsaljning av bostadsratter inte har anpassats helt till EG-domstolens dom, 1P/07/1162.
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galler endast de nya reglerna retroaktivt fran ar 2006 och inte fran och med
1 januari 1995 dé& Sverige gick med i EU.°

EU-kommissionen uttalade saledes att om Sverige skall ha kvar
uppskovsreglerna for fastigheter maste dessa omfatta alla former av
civilrattsligt boende. Sverige &r i princip ensamt om att anvanda sig av
bostadsratter och bostadsrattsféreningar som boendeform, och eftersom
uppskov endast medges vid forvarv av privatbostad som utgér smahus eller
bostadsrétt ar reglerna enligt EU-kommissionen diskriminerande gentemot
de som vill investera i dgar- eller andelslagenheter.’

I slutet av oktober 2007 uttalade sig Skatteverket genom stallningstagandet
”Utlandska s.k. agarlagenheter vid tillampning av inkomstskattelagen™ att
det skall vara mojligt att f3 uppskov dven for agarlagenheter utomlands.®
Den svenska lagen anger dock fortfarande att uppskovsmojligheten inte
omfattar dgarldgenheter. Eftersom stéllningstagandet utgér en myndighets
tolkning av EU-kommissionens uttalande anser manga att det inte skall
tillampas sasom gallande ratt i Sverige. Problemet ar dock att Skatteverket
offentligt meddelat att deras tolkning galler sasom géallande rétt och ofta
tillampar denna i praktiken. Skatteverket satter saledes sig sjalv i
lagstiftarens stélle. Detta kan leda till saval forvirring som misstro for
myndigheter hos allmanheten, for att inte tala om brister i rattsakerheten.

1.2 Syfte

Det 0&vergripande syftet med denna uppsats &r att undersoka EU-
kommissionens uttalande att alla civilrattsliga boendeformer skall omfattas
av de svenska reglerna om uppskov med beskattningen vid bostadsbyte. |
uppsatsen redogors for de olika boendeformerna samt underséker huruvida
aven é&gar- och andelsldgenheter borde omfattas av uppskovsreglerna.
Dessutom utreds fragan huruvida agarlagenheter ar applicerbara pa den
svenska fastighetsmarknaden. Uppsatsen syftar vidare till att belysa
konsekvenserna av att uppskovsreglerna har utvidgats till att &ven omfatta
avyttringar och forvarv av permanentbostdder inom hela EES. Detta har
medfort stora konsekvenser pa det svenska rattsomradet och darfor ar ocksa
syftet att diskutera de rattsliga problem som utvidgningen innebar for
exempelvis den svenska skattebasen. Slutligen ar syftet att understka
huruvida Sverige Overhuvudtaget har rad att ha kvar uppskovsreglerna,
speciellt i och med utvidgningen till hela EES-omradet.

® Pelin, L., Fragor kring kapitalvinstbeskattning och uppskov vid avyttring av
bostadsratter, Aktiv Maklare.

’ Pressmeddelande, 1P/07/1162.

8 Skatteverket stallningstagande: Utlandska s.k. agarlagenheter vid tillampning av
inkomstskattelagen.



1.3 Avgransningar

De svenska uppskovsreglerna samt inforandet av &agarldgenheter &r stora
omraden som &r val omdebatterade i saval riksdagen som doktrinen. Av
utrymmesskal har jag varit tvingad att begransa de olika @mnesomradena.
De olika civilrattsliga boendeformerna kommer endast att forklaras
oversiktligt och uppsatsen innehaller inte nagon omfattande jamforelse av
andra landers boendeformer. Tredimensionell fastighetsindelning kommer
att ndmnas ytterst dversiktligt men inte ndrmare behandlas. Vidare, kommer
problematiken da Overlatelser av privatbostader sker genom benefika
handlingar helt att 1amnas utanfor framstallningen liksom mycket av den
omdebatterade fragan om EG-réttens paverkan pa den svenska skatteratten.

1.4 Metod och material

Arbetet med uppsatsen har bedrivits utifran sedvanlig juridisk metod. Jag
har undersokt gallande ratt pa omradet, doktrin, forarbeten och rattspraxis.
Da det ar ett mycket aktuellt &mne som har utretts har jag aven anvant mig
av massmediala kallor sasom tidningsartiklar, nyhetsprogram samt radio.

Utgangspunkten i detta arbete ar EU-kommissionens uttalande angaende de
svenska uppskovsreglernas ofdrenlighet med EG-rétten. Vidare har flera
forarbeten, sasom SOU och propositioner undersokts och ledande
rattsforskares litteratur har legat till grund for uppsatsen.

1.5 Disposition

Uppsatsen ar indelad i fem kapitel. En lopande analys med egna
kommentarer férekommer genom hela uppsatsen i de avsnitt det varit
lampligt.

Uppsatsen inleds med en civilrattslig beskrivning av nagra av de olika
boendeformerna for att undersdka hur bostadsformerna civilrattsligt skiljer
sig fran varandra. Darefter gors en noggrannare civilrattslig analys av
skillnader mellan nagra av de olika boendeformerna. | det fjarde kapitlet
undersoks den svenska utredningen SOU 2002:21 ’Att aga sin lagenhet”
angaende inforandet av agarlagenheter i Sverige. Under det femte avsnittet
ges en Oversikt over reglerna for uppskov av realisationsvinst vid forsaljning
av privatbostader. En undersékning av konsekvenserna av de nu utvidgade
uppskovsreglerna som dven omfattar avyttringar och férvarv av
permanentbostader inom hela EES-omradet kommer &ven att goras.
Uppsatsen avslutas med en sammanfattande och mer utvecklad analys.



2 Upplatelse/agandesétt av
bostader

Da bostadsmarknaden berér manga olika intressen kravs det att det finns
manga losningar och blandningar av bostadsformer att tillga. | Sverige finns
det idag flera olika satt att bo pa exempelvis i hyresrétt, i bostadsratt och i
smahus. Som namnts ovan har inte Sverige, till EU-kommissionens fortret,
utvidgat uppskovsreglerna till att d&ven avse boendeformer som annu inte
finns i Sverige, i alla fall inte lagstiftningsvagen. Detta har Sverige fatt
kritik for dd EU-kommissionen menar att uppskovsavdragen maste omfatta
alla former av civilrattsligt boende for att vara forenliga med EG-ratten.

Utgangspunkten i Sverige ar att valet av bostadsform inte skall paverkas av
skattesystemet, utan att alla boendeformer skall behandlas pa samma sétt
skattemassigt. Man talar om sé kallad skatteneutralitet.®

2.1 Hyresratt

Hyresratten &r en av de vanligaste upplatelseformerna i Sverige och kan
darfor anses vara den viktigaste nyttjanderatten i alla avseenden.'®
Lagreglerna angaende hyra av bostader och lokaler regleras i 12 kapitlet JB
(hyreslagen).™ Att man innehar en hyresratt innebér att man har en p4 avtal
grundad réttighet att mot betalning anvénda annans hus eller del darav. Man
ager saledes inte bostaden sjalv utan nyttjar den varaktigt eller for langre tid.
For att inneha en hyresratt krdvs ingen insats, utan man betalar en
aterkommande hyresavgift. Hyran bestdams efter den sid kallade
bruksvardeprincipen.*? En hyresratt kan innebéra att man hyr saval en
bostadslagenhet, en lokal, ett rum eller garage.™® Lagenhet skulle enkelt
kunna definieras, i lagens mening, som hyresobjektet enligt avtalet.!* D4
man hyr en bostadslagenhet skall det vara fraga om en lagenhet som
upplatits for att helt eller till icke ovasentlig del anvandas som bostad.'
Grénsdragningen mellan bostadsldgenhet och lokal ar av vasentlig betydelse
da bostadshyresgasten har en starkare rattsstallning jamfért an ndgon som
hyr en lokal.® Det s& kallade direkta besittningsskyddet ger hyresgasten ett

®SOU 2000:34 s. 277, se 4ven Pelin, L., Bostadsbeskattning — rattsliga aspekter, Svensk
juridisk nasjonalrapport.

19 Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, s. 13.

1 Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, s. 19.

250U 2002:21 s. 51.

13 Bengtsson, B., Hager, R., Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s.
35-36.

1 Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, s. 23.

5B 12:1 3 st.

18 Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, s. 24.
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mycket starkt och ibland tvingande skydd till sin hyresratt.'” Som sades
ovan, skall upplatelsen vara begransad i tiden. Detta &r viktigt vad galler
gransdragningen mot en bostadsratt vilken, som beskrivs nedan, inte ar
begransad i tiden.'® En hyresgast kan inte hur som helst dverlata, byta eller
hyra ut ldgenheten i andra hand, utan detta ar ofta avtalsreglerat med
hyresvarden och finns dessutom reglerat i hyreslagen.

2.2 Bostadsratt

En annan vanlig nyttjanderétt &r bostadsratten, som ar en foér Sverige unik
bostadsform da inget annat land inom EES har en bostadsform som é&r
identisk med denna.® En vanlig missuppfattning ar  att
bostadsrattsinnehavaren ager lagenheten eller huset som de "kopt”. Sa ar
dock inte fallet, utan det &r bostadsrattsféreningen som dger lagenheten och
bostadsrattsinnehavaren  innehar en andel och & medlem i
bostadsrattsforeningen.” Sjalva bostadsratten &r séledes barare av en
andelsratt i bostadsrattsforeningen vilken motsvarar en del av féreningens
totala formodgenhet. Bostadsrattsinnehavaren innehar bostadsratten utan
begransning i tiden.?! Vidare kan en innehavare av en bostadsratt endast
skiljas fran nyttjanderatten i sarskilda fall. Bostadsrattsinnehavaren har
sdledes en starkare stallning an hyresgastens.?? En ytterligare skillnad
gentemot hyresratten ar att bostadsrattsinnehavaren vid forvarvet maste
betala en insats samt utOver denna betala en avgift under innehavstiden av
bostadsratten. Reglerna fér bostadsratter aterfinns i en bostadsrattslagen
(BRL). Vidare kan en bostadsrattsforening i sina stadgar ha ytterligare
bestaimmelser om exempelvis villkor for férvarv och innehav av
bostadsratterna.?

2.3 Aganderatt

Da man har &ganderdtt Over en bostad besitter man kontrollen Over
bostaden. Denna ratt & den mest grundldggande och langtgaende ratten till
ett foremal. | Sverige ar det annu inte mojligt att ha aganderétt till en
lagenhet, sa kallade &garldgenheter. Utan da man talar om bostad med
aganderatt pratar man om fast egendom, det vill séga mark och/eller de

750U 2002:21, s. 51.

'8 Bengtsson, B., Hager, R., Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s.
39.

9 pelin, L., Fragor kring kapitalvinstbeskattning och uppskov vid avyttring av
bostadsratter, Aktiv Maklare.

20 Bengtsson, B., Hager, R., Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s.
293.

2L BRL 1:4.

22 Bengtsson, B., Hager, R., Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s.
293-294.

% S0U 2002:21 s. 52.
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saker som permanent finns pa marken och som har samma &gare,
exempelvis hus.?* Det kan exempelvis bli fraga om ett friliggande hem, ett
kedjehus eller ett radhus. Ett undantag ar sa kallad byggnad pa ofri grund.
Byggnaden star da pa mark som inte dgs av samma person som &ger
byggnaden och anses vara 16s egendom. Aganderatten till en fastighet skall
lagfaras, vilket ocksd medfor att man som agare har mojlighet att inteckna
huset. Att kunna utférda pantbrev i fast egendom &r en av de mest attraktiva
sakerheterna. Vad galler 4ganderatter &r det inte ovanligt att flera dgare gar
samman for att gemensamt ha hand om exempelvis grénomraden,
parkringsplatser, tvatt- och soprum, det vill séga man skapar sa kallade
gemensamhetsanlaggningar. Regler for dessa atervinns i anlaggningslagen
(1973:1149). Anlaggningarna ar da knutna till sjélva fastigheterna och inte
till 4garna.”

2.4 Bostadsarrende

Med arrende avses upplatelse av jord till nyttjande mot vederlag.?® Det finns
flera olika former av arrenden, exempelvis jordbruksarrende,
bostadsarrende, anlaggningsarrende samt lagenhetsarrende. De allménna
reglerna om arrenden regleras i JB 8 kapitlet. | de efterfdljande tre kapitlen
finns sarskilda regler om jordbruks-, bostads- och anlédggningsarrende.
Jordbruksarrendet kan bade ekonomiskt och socialt sdgas vara den allra
viktigaste arrendetypen.?’ Darefter kommer det arrende som &r intressant att
underséka i denna framstallning, namligen bostadsarrendet.?® Detta
foreligger, enligt JB 10:1, da arrendatorn har ratt att bygga eller uppréatthélla
hus som skall anvandas som bostad eller sommarstuga av arrendatorn eller
narstiende. Man kan dra flera paralleller mot hyresreglerna da
besittningsskyddet tillvaratas genom tvingande regler. En skillnad ar dock
att det vid arrenden finns regler om minimitider. For bostadsarrende galler
en minimitid pa fem &r.?* Vad galler uppsagning finns ocksa likheter med
hyresavtalet da detta i allmanhet skall upphora vid arrendetidens utgang.
Det stélls dock nagot hogre krav pa bostadsarrendatorn dn hyresgasten da
uppsagningen skall goras skriftligen och delges motparten. Dessutom krévs
att avtalet sags upp minst ett ar innan arrendetidens utgang.*

4 S0U 2002:21, s. 50.

50U 2002:21, s. 50.

26 JB 8:1, Bengtsson, B., Hager, R., Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderétt till fast
egendom, s. 238.

°" Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, s. 237.

%8 Bengtsson, B., Hager, R., Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderatt till fast egendom, s.
237.

29 JB 9:2 2 st, se aven Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsrétt, arrende och tomtratt,
s. 238.

® Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt , s. 239.
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2.5 Tomtratt

Tomtrétten &r en form av nyttjanderétt till en fastighet i allman &go, det vill
saga d& exempelvis kommunen eller staten &r upplatare.®* Man kan siga att
tomtratten ger innehavaren ungefar samma rattstallning som en dgare till
fast egendom.* Tomtrattsinnehavaren har exempelvis ratt att Gverlata,
pantsatta samt upplata nyttjanderatt och andra rattigheter i tomtatten.
Tomtrétten galler under obestamd tid, mot erséttning och skall anvéndas for
visst andamal.®® Den enda begransningen &r att innehavaren till tomtratten
inte far 6verlata sjalva dganderatten till marken.®* Reglerna om tomtratter
aterfinns i JB 13 kapitlet.

2.6 Bostadsfdrening

En bostadsforening ar en forening som bildats fore ar 1930 da den forsta
BRL tradde ikraft. Denna bostadsform tillkom for att komma undan
hyresvardarnas ~ davarande  mojlighet  till ~ fri hyresséattning.
Bostadsforeningarna upplater nyttjanderatt till bostad pa begransad eller
obegransad tid. Det &ar inte majligt att registrera nagra nya foreningar av
detta slag, utan bostadsratter har évertagit denna boendeforms stéllning pa
boendemarknaden.®> Det finns dock &n idag bostadsféreningar kvar pa
marknaden.® Dessa faller inte under BRL, utan under lagen (1987:667) om
ekonomiska foreningar. Det kan dock ofta finnas anledning att soka ledning
i BRL da dessa tva boendeformer i manga hanseenden har liknande
problematik.®

2.7 Andelshus

Andelshus ar en boendeform som innebér att tre eller flera personer &ger en
fastighet antingen direkt eller genom ett svenskt handelsbolag. Dessutom
maste andelshuset inrymma eller vara avsett att inrymma bostéader i skilda
lagenheter &t minst tre dgare.>®

En skatterattslig skillnad mellan andelshus och bostadsratter ar att den
I6pande beskattningen av andelshus inte sker i inkomstslaget kapital, utan i

31 JB 13:2, se dven Bengtsson, B., Hager, R., Victorin, A., s. 284.

¥.30U 2002:21 s. 52, se 4ven Grauers, F., Nyttjanderatt - Hyra, bostadsratt, arrende och
tomtratt, s. 263.

%)B 13:1.

% Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, s. 263.

* Bolagsverket, Bostadsféreningar, www.bolagsverket.se.

% Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsratt, arrende och tomtratt, s. 194.

% Grauers, F., Nyttjanderétt - Hyra, bostadsrétt, arrende och tomtrétt, s. 194-195.

%8 2:16 IL, Skatteverket, Handledning for beskattning av inkomst och fsrmégenhet m.m. vid
2007 ars taxering, s. 90.
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inkomstslaget naringsverksamhet.®® Detta blir sarskilt intressant i
forhallande till fragestallningen i denna uppsats eftersom ett andelshus inte
kan utgéra vare sig en ursprungs- eller ersattningshostad da andelen av
naringsfastigheten utgér naringsverksamhet.*°

2.8 Andelslagenhet

Att man innehar en andelslagenhet innebér att man &dger en del av en hel
fastighet.** Fastigheten samags och bebos av flera dgare som mellan sig,
utan att ha en bostadsrattsforening, har avtal angdende forvaltning och
disposition av lagenheterna.*> Andelslagenheter finns i Sverige, men ar en
annu vanligare boendeform utomlands.*® Andelslagenheter omfattas inte
idag av reglerna om uppskov med beskattningen vid bostadsbyte.. En orsak
till detta &r att uppskovsavdrag inte, liksom galler for andelshus, kan
medges for kapitalvinst for en andelsldagenhet i en hyreshusenhet eftersom
denna d& blir en naringsfastighet.** En civilrattslig skillnad gentemot
bostadsréatter ar att det &r betydligt svarare att belana en andelslagenhet da
detta endast kan ske genom inteckning av hela fastighetens pantbrev och
séledes kraver samtliga delagares samtycke.*

2.9 Agarlagenhet

Agarlagenheter ar en upplételseform som &r pa vag in pa den svenska
boendemarknaden. I de évriga medlemslanderna inom EES &r emellertid
4garlagenhet en av de vanligaste boendeformerna.*® D4 man innehar en
4garlagenhet dger man sin lagenhet enskilt.*” Lagenheten finns i ett
flerbostadshus och man har en gemensam forvaltning genom en
samfallighet. Agandet av en dgarlagenhet kan jamforas med att dga ett
smahus dd man innehar rétten att verlata, upplata och pantsatta
tillgangen.*® En forutsattning for att dgarlagenheter skall finnas som
boendeform é&r att tredimensionell fastighetsbildning ér tillatet. Da detta

%9 2:14, 17 IL, Skatteverket, Handledning for beskattning av inkomst och férmégenhet m.m.
vid 2007 ars taxering, s. 498.

%0 47:3, 4T:5 IL, Skatteverket, Handledning fér beskattning av inkomst och formégenhet
m.m. vid 2007 ars taxering, s. 622.

* Skatteverket, Handledning for beskattning av inkomst och fsrmégenhet m.m. vid 2007
ars taxering, s. 2.

*2 Nationalencyklopedin 2007, www.ne.se, sokord: andelslagenhet.

* Pelin, L., Fragor kring kapitalvinstbeskattning och uppskov vid avyttring av
bostadsratter, Aktiv Maklare.

* Skatteverket, Uppskov med kapitalvinst fér ursprungsbostad inom EU.

* Hernback, E., Upprop i bostadsréattsskolan, www.dn.se.

* Pelin, L., Fragor kring kapitalvinstbeskattning och uppskov vid avyttring av
bostadsratter, Aktiv Maklare.

*" Nationalencyklopedin 2007, www.ne.se, sokord: dgarlégenhet.

*8 Skatteverket stallningstagande: Utlandska s.k. agarlagenheter vid tillampning av
inkomstskattelagen.
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infordes i Sverige &r 2004 &r detta dock inget problem.*® Med
tredimensionell fastighet avses, enligt 1:1a JB samt 1:1a FBL, en fastighet
som i sin helhet &r avgransad bade horisontellt och vertikalt. Syftet med
inforandet av tredimensionell fastighetsbildning var att skapa béttre
forutsattningar da fastigheter nyttjas av olika verksamhetsutévare genom
skilda plan inom en och samma fastighet. >

Agarlagenhetens utformning och den réttsliga regleringen ser olika ut i olika
lander. 1 exempelvis Danmark anvander man sig av modellen att sjélva
lagenheten ar en sérskild tredimensionellt bildad fastighet dar mark och
gemensamma anldggningar innehas med samé&ganderdtt med Ovriga
lagenhetsagare, liknande en samfallighet. En nagot annorlunda variant ar
den man kan se exempelvis i Norge. Dér innehas hela fastigheten, det vill
sdga bade byggnaden och marken, med en form av saméaganderétt.
Agandelagenhetsinnehavaren har dd en nyttjanderatt knuten till en viss
lagenhet och forfogar 6ver lagenheten sasom édgare. **

*° Se prop. 2002/03:116, SOU 1996:87.

%0 pelin, L., Ny lagstiftning, Aktiv Maklare.

5! Skatteverket stallningstagande: Utlandska s.k. dgarlagenheter vid tillimpning av
inkomstskattelagen.
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3 Skillnader i olika
upplatelseformer

3.1 Skillnader mellan &garlagenheter och
bostadsratter

Som har ndmnts tidigare finns, det flera civilrattsliga skillnader mellan
agarlagenheter och bostadsratter. Den mest vasentliga skillnaden ar att i en
agarlagenhet ligger dgandet pa de enskilda dgarna, medan i en bostadsratt ar
det bostadsrattsféreningen som &ger lagenheten och bostadsrattsinnehavaren
har endast en dgarandel i féreningen i sin helhet samt en rétt att nyttja den
enskilda lagenheten under en obegransad tid.>* Séledes ar dgandet av en
agarlagenhet betydligt mer langtgdende an vid innehavandet av en
bostadsratt. En agarlagenhet kan exempelvis belanas, saljas och hyras ut
utan tillatelse fran nagon bostadsrattsforening eftersom &garlagenheten
utgor en egen fastighet vilket gor det mojligt att fa lagfart samt att inteckna
sin lagenhet. Foljaktligen utgér en Aagarlagenhet, till skillnad fran
bostadsréatten, fast egendom.

Foresprakare for agarlagenheter menar att dessa mojliggor en sékrare
investering an en bostadsratt. Detta bland annat eftersom den enskilde
agaren inte kan paverkas av en annan innehavares ekonomiska situation. Ett
problem som kan drabba en bostadsréttsinnehavare ar att om nagon av de
andra bostadsrattsinnehavarna hamnar pa obestand kan en situation uppsta
att bostadsrattsforeningen maste fordela kostnaderna pa 6vriga medlemmar.
Detta kan saledes leda till negativa forsaljnings- och flyttkedjor eftersom
okade kostnader skapar oro och kan leda till att manga
bostadsrattsinnehavare avyttrar sina bostadsratter samtidigt.>®> A andra
sidan, skulle en nedgangen &garlagenhet kunna fa betydande negativa
konsekvenser for de 6vriga dgarna da en nedgangen lagenhet skulle kunna
sanka vardet pa ovriga lagenheter i fastigheten vilket i sin tur skulle kunna
sluta i en nedatgaende spiral.

Att investera i fastigheter i spekulativt syfte ar attraktivt for saval svenska
som utlandska investerare. Manga som inte har rad att kopa en hel fastighet
valjer i lander dar det ar mojligt att investera i just &agarlagenheter.
Foresprakare havdar att agarlagenheter skulle leda till att bostadsmarknaden
I Sverige tillfors kapital vilket i sin tur skulle 6ka byggandet av bostader
samt skapa nya flyttkedjor.>* De svenska reglerna for bostadsratter hammar

52 Konsumentverket, Képa bostadsratt, www.boende.konsumentverket.se.
5% Ericson, B., Dags att leverera, www.ekonominyheterna.se.
> Ericson, B., Dags att leverera, www.ekonominyheterna.se.
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denna typ av investeringar genom att tiden for andrahandsuthyrningar ar
begrénsad samt att hyressattning genom brukvérdesprincipen anvands, det
vill sdga man far inte hyra ut sin bostadsratt till hogre hyra an motsvarande
hyresratt skulle kosta. Ett argument mot att infora dgarlagenheter &r saledes
att det skulle mojliggora ett kringgdende av de svenska reglerna for
bostadsratter vilket skulle forsdmra skyddet for den enskilde
andrahandshyresgasten (bland annat genom inférande av marknadshyror).

Vidare menar kritiker till inforandet av agarlagenheter att de gemensamma
utrymmena i ett flerfamiljshus inte skulle skotas lika val i dgarlagenheter
som i en bostadsrattsforening. Bostadsrattsforeningarnas krav pa styrelse
och stamma underlattar till exempel stravan att na de gemensamma malen.
Aven vid agarlagenheter skulle dock gemensamma delar kunna skétas av en
samféllighetsforening eller liknande. Problemet &r dock att alla
lagenhetsinnehavare antagligen inte skulle ha samma intresse i
bostadshusets skotsel, exempelvis rena spekulanter som inte sjalva bor i
huset och darmed inte bidra till skotseln.

Ett annat argument fOr &garldgenheter &r att det blir en mer réttvis
kopesumma jamfort med kop av en bostadsratt. Manga som koper
bostadsratter har svart att sarskilja pa bostadsrattsforeningar med hog
belaning respektive l1ag beldning. Koparna har ofta inte inseende i hur
mycket féreningen egentligen &r belanad, utan dessa kontrollerar endast den
lagenhet de koper. Dessutom ar bostadsrattsforeningens rantor pa lan inte
avdragsgilla. Ett forslag kan vara att bostadsrattsféreningens lan dirigeras ut
pa de enskilda lagenheterna vilket skulle kunna leda till att man kan gora
ranteavdrag for hela lagenhetsvardet.”

Som sades tidigare, kan dgarlagenheten &aven erbjuda ett alternativ for
hyresgaster i fastigheter som saknar majoritet for ombildning till
bostadsratter. ldag maste 75 procent av hyresgasterna vara positiva till
ombildningen i en fastighet for att den ska kunna bli méjlig. | en fastighet
med dgarlagenheter kan dvriga hyresgaster fortsatta vara just hyresgéaster.
Detta forutsatter dock att inférandet av dgarldgenheter inte endast begrénsas
till nyproduktion.

3.2 Skillnader mellan agarlagenheter och
andelshus

Boendeformerna &garldgenhet och andelshus ter sig vid en forsta anblick
vara ganska lika. En stor skillnad &r dock att da man innehar en andel i ett
andelshus &ger man fastigheten tillsammans med tre eller flera personer,
direkt eller genom ett svenskt handelsbolag, medan da man innehar en
agarlagenhet ager man sjélva lagenheten som en sjalvstandig formellt bildad

% Avdragslexikon.se, www.avdragslexikon.se.
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enhet. En annan skillnad &r att i ett andelshus kan man, om &n ganska
besvarligt, belana den gemensamma delen av fastigheten. Detta &r inte
mojligt i ett hus som ar uppdelat i agarlagenheter da varje agare sjalv
ansvarar ekonomiskt for just sin del.

Skatterattsligt har utlandska dgarldgenheter i ett motsvarande svenskt
hyreshus hittills behandlats som innehav av andel i ett andelshus i Sverige,
det vill sdga beskattats sdsom en naringsfastighet. *® Ett andelshus kan
foljaktligen inte vara varken en ursprungs- eller erséttningsbostad. Om
agarlagenheter infors i Sverige borde dessa kunna kvalificeras som bade
ursprungs- och ersattningsbostad och da beskattas i inkomstslaget kapital.

% Skatteverket stallningstagande: Utlandska s.k. dgarlagenheter vid tilldmpning av
inkomstskattelagen.
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4 Det svenska lagforslaget for
att infOora agarlagenheter

4.1 SOU 2002:21 Att aga sin lagenhet

Huruvida Sverige skall infora dgarlagenheter har lange varit ett debatterat
amne saval i riksdagen som i doktrinen. 2000 &rs 4garlagenhetsutredning®
lade ar 2002 fram ett forslag, SOU 2002:21, till hur &garlagenheter som
boendeform skulle kunna inféras i Sverige. Utredningen tog inte stéallning
till huruvida dessa bor inforas eller inte utan lamnade fragan vidare till
avgorande av remissinstanser och riksdag.®® Utredningen foreslar att den
svenska modellen for dgarlagenheter skall bygga pa att varje lagenhet skall
fastighetsindelas, det vill s&ga en modell med direkt dgande. Forklaringen
till detta &r att denna variant bést passar in i det svenska rattssystemet och
bést tillgodoser den enskildes rattigheter. Vidare anger utredningen att
denna modell skiljer sig mest gentemot bostadsratter och darigenom kan
motarbeta forvaxlingar.> For att undvika ombildande av befintliga hyres-
och bostadsratter till &garlagenheter foreslar utredningen att dgarlagenheter
endast skall kunna bildas genom nyproduktion. Dessutom skall lagenheterna
enligt foreslaget utgora en sammanhallande enhet bestaende av minst tre
lagenheter samt att en &garlagenhetsforening for forvaltning av
gemensamma utrymmen etc. skall finnas.*® Vidare anser utredarna att det
inte skall existera nagra speciella begransningar for agarens ratt att dverlata
eller hyra ut lagenheten.®

4.2 Remissinstansernas Kkritik

De flesta av remissinstanserna ar positiva till inférandet av dgarldgenheter.
Flera instanser, exempelvis domstolsverket, har yttrat sig ytterst magert i
sina remissyttranden genom att endast ange att de inte har nagot att invanda
mot att dgarlagenheter infors.%? En évervagande del av remissinstanserna
har dock stallt sig kritiska till utredningens forslag om att bildandet av
agarlagenheter bor begransas till nyproduktion, det vill sdga hyresrétter och
bostadsratter skall inte kunna ombildas till &garlagenheter. Villadgarna
motiverar sin tveksamhet med att betdnkandets sk&l bakom begrénsningen
inte &r tillrdckliga och menar att det bor finnas andra satt att skydda

57 Ju 2000:04 2000 &rs agarlagenhetsutredning.

*$'SOU 2002:21, s 13.

' SOU 2002:21, s. 14.

050U 2002:21, s. 15.

61 SOU 2002:21, s. 16.

%2 Domstolsverkets remissyttrande dver SOU 2002:21 Att 4ga sin lagenhet.
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hyresratterna.®®> Aven Svenska bankforeningen staller sig fragande till

begransningen till nyproduktion och menar att antalet &garlagenheter i
sadana fall torde bli obetydlig under en lang tid. Vidare framhaller Svenska
bankforeningen att kreditgivarna sa snart som mojligt vill erhalla
erfarenheter fran kreditgivningen pa ett sa stort underlag av fastigheter som
mojligt for att agarlagenheter skall bli intressanta som kreditobjekt da det
annars finns en risk for att osdkerheten medfér en mindre formanlig
prissattning.®® Inte heller Advokatsamfundet ser ndgra sakliga skal for
begrénsningen till nyproduktion. Vidare staller sig Advokatsamfundet
fragande till varfor utredningen begransat sig till att endast en enhet
bestdende av minst tre ldgenheter skall kunna utgora &garlagenheter.
Samfundet menar att sa lange 6vriga krav for fastighetsbildning ar uppfyllda
borde det inte foreligga hinder att fastighetsbilda till tva agarlagenheter.®®
Flera av remissinstanserna, bland annat Villadgarna och Konsumentverket,
ar oroliga for att allmanheten inte riktigt skall forstd vad det innebar att
inneha en dgarlédgenhet. Darfor poéngteras vikten av tydlig information vad
géller exempelvis skiljelinjer for ansvarsuppdelning mellan den enskilda
innehavaren och &garlagenhetsféreningen.®® Hyresgastféreningen &r en
annan instans som stallt sig tveksam till forslaget att infora dgarldgenheter.
Den menar att regeringen anvénder inforandet av &garlagenheter for att
lagga Over kostnaderna for att renovering av bostader i fororterna pa
hyresgasterna.®’

4.3 Framtiden

| hostbudgetproportionen 2007 uttalade sig regeringen magert angaende
huruvida agarldgenheter kommer att inféras eller inte. Man uttryckte att
agarlagenhetens varande skall utredas fram till arsskiftet 2007/08. Som har
antytts ar majoriteten av remissinstanserna samt den nya regeringen positiva
till ett inférande av &garldgenheter i svensk ratt. ®® Darmed ar det relativt
Klart att agarlagenheten som boendeform kommer att inforas.

Mats Odell, kommun- och finansmarknadsminister, har bland annat uttalat
att en tillatelse av agarlagenheter skulle kunna leda till att segregationen
minskar i utsatta omraden.®® Han menar att dgarlagenheter framst &r ett bra
alternativ  for hyresgaster i vad han Kkallar “mindre attraktiva
ytterstadsomraden” déar initiativ for ombildningar till bostadsratter ofta

% Villaigarnas Riksférbund, Remissyttrande 6ver SOU 2002:21 Att &ga sin lagenhet.

* Svenska Bankforeningen, Remissyttrande dver SOU 2002:21 Att &ga sin lagenhet.

% Sveriges advokatsamfund, Remissyttrande éver SOU 2002:21 Att &ga sin lagenhet.

% Villadgarnas Riksférbund och Konsumentverket, Remissyttranden éver SOU 2002:21 Att
aga sin lagenhet.

®7 Aktuellt, Regeringen vill inféra dgarlagenheter, www.svt..se.

% Prop. 2007/08:1, Nandorf, T., Mats Odell: Hyresgast kan 4ga lagenhet i hyreshus,
www.dn.se, Blomgvist, M., Ny boendeform positiv fér Stockholm, www.sr.se.

% Riksdagens protokoll, 2006/07:102, Mats Odell angdende bostadspolitik.
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saknas. Ett forslag skulle da vara att bostadsbolagen behaller mycket av
forvaltningen och de hyresgéster som vill kan kdpa sin lagenhet, medan det
ar mojligt for andra i samma hus att fortsitta vara hyresgéster.”® Om
bostadsbolagen i vissa samfélligheter skulle ha hand om de gemensamma
delarna skulle hyresgésterna i dessa antagligen inte behéva vara oroliga for
att samfalligheterna inte skots ordentligt. Vidare &r det ocksd manga
experter som &r positiva till att infora dgarlagenheter. Stellan Lundstrém och
Hans Lind, professorer pa Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm,
menar exempelvis att &garldgenheterna skulle skapa en béttre marknad for
andrahandsuthyrningar.”* Med &garlagenheter skulle man ha rétt att hyra ut
nar man vill och &garldgenhetsinnehavaren skulle sjalv kunna bestdmma
priset. Hans Lind &r dock skeptisk till att dgarlagenheter kommer att 6ka
antalet lagenheter pa bostadsmarknaden. Han menar om det skulle vara
syftet borde man istallet latta upp reglerna for andrahandsuthyrningar for
bostadsratter.”> Om marknadshyror skulle inféras skulle dock en spekulativ
hyresmarknad skapas vilket hittills motarbetats i svensk politik.

Som vi har sett pagar en omfattande debatt angdende huruvida
agarlagenheter borde inforas i Sverige eller inte. Enligt de politiker som har
makten idag verkar det endast vara en tidsfraga innan vi har agarlagenheter
som boendeform i Sverige.

70 Nandorf, T., Mats Odell: Hyresgast kan &ga lagenhet i hyreshus, www.dn.se.
™ TT, "Avskaffa ranteavdragen”, www.di.se.
"2 Sveriges Radio, Oklara rattigheter kring agarlagenheter, www.sr.se.
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5 Skattekonsekvenser av
uppskovsreglernas utvidgning

5.1 Inledning

Under detta avsnitt kommer en o6versikt av reglerna for uppskov av
realisationsvinst vid férsaljning av privatbostader att ges samt en
undersokning av konsekvenserna av de nu utvidgade uppskovsreglerna till
att &ven omfatta avyttringar och forvarv av permanentbostader inom hela
EES-omradet att goras.

Som ovan nédmnts, har de tidigare svenska reglerna for uppskov med
beskattning av kapitalvinst vid avyttring av privatbostad varit begrénsade
till att endast gélla nar bade den avyttrade bostaden och ersattningsbostaden
legat i Sverige. EU-kommissionen har kommit fram till att dessa regler inte
var fullt forenliga med EG-fordragen eftersom de inte levt upp till de krav
som géller for fri rorlighet for ménniskor och kapital inom EU. Reglerna
ledde namligen till att personer bosatta i andra EES-lander avstod ifran att
flytta till Sverige och personer i Sverige avstod ifran att flytta till andra
EES-lander.”® Dessa uppskovsregler har darfor utvidgats till att &ven
omfatta avyttringar och forvarv av permanentbostader som ligger i stat inom
hela EES-omradet.”

Utvidgningen har medfort ett flertal negativa konsekvenser bade for den
svenska lagstiftaren och for skattebasen. Det har bland annat forts en
diskussion i bade riksdagen och av olika remissinstanser hur dessa skall
undvikas.

Dessutom ar EU-kommissionen inte nojd da uppskovsreglerna inte omfattar
alla former av civilréttsligt boende. Sverige undantar i lagstiftningen
namligen bade agar- och andelslagenheter. Som tidigare namnts, har
Skatteverket nyligen kommit med ett stéllningstagande vilket anger att
agarlagenheter utomlands visst kan omfattas av de svenska
uppskovsreglerna. Att Skatteverket inkréktar pa lagstiftarens omrade och
uttalar sig mot svensk lagstiftning ar nagot som manga stéller sig kritiska
infor eftersom de menar att detta medfor att den svenska inkomstskatteratten
successivt urholkas.” Vidare vill EU-kommissionen att Sverige omprovar
alla avslag av uppskov pa utlandska privatbostader fran och med Sveriges
intrade i EU, det vill sdga 1 januari 1995.

3 Pelin, L. Internationell skatteratt i ett svenskt perspektiv, s. 82.

" Riksdagens protokoll, Beslut angéende Andrade regler fér uppskov med kapitalvinst vid
avyttring av privatbostad, 2006/07:43.

" Pelin, L., Marks & Spencer i ett svenskt perspektiv, Skattenytt 2006/07-8.
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5.2 Bakgrund till utvidgningen

Den ovan beskrivna utvidgningen av uppskovssystemet medfor saledes att
svenskar som nu avyttrar sin bostad i Sverige och forvdrvar en annan,
oavsett om den ligger i Sverige eller annat land inom EES, kommer att fa
uppskov med skatten pa vinsten. Detsamma galler om en person flyttar till
Sverige och saljer en bostad i ett annat EES-land.

En utvidgning har lange varit foremal for diskussion. Trots att en sadan
utvidgning medfor en risk att den svenska skattebasen urholkas tvingades
regeringen anda till slut till en sadan losning eftersom regeln inte kunde
rattfardigas ur  diskrimineringssynpunkt. Manga ansag att regelns
ofdrenlighet med EG-rétten var solklar, exempelvis gick Skatteverket &ven
denna gang mot svensk lagstiftning och praktiserade enligt vad EU-
kommissionen sagt redan innan lagandringen tratt i kraft.”® Skatteverket
tradde salunda i lagstiftarens stélle och agerade utdver sin behdrighet, vilket
kommer diskuteras vidare under 6.1.2.

Diskussionen om de svenska uppskovsreglerna initierades i och med det
franska réattsfallet de Lasteyrie du Saillant dd EG-domstolen for forsta
gangen prévade huruvida en fransk exit-skatt, det vill sdga en slags
utflyttningsskatt som utfaller da en skattskyldig véljer att flytta ut ur en
medlemsstat, var férenlig med etableringsfriheten.”” EG-domstolen ans&g
att de franska reglerna stred mot etableringsfriheten da den skatteméassiga
behandlingen kunde leda till att privatpersoner, som ville byta hemvist,
avstod fran att genomfdra flytten pa grund darav.”

Den 22 februari 2006 véckte EU-kommission talan mot Sverige och
havdade att Sverige ”inte har uppfyllt sina skyldigheter enligt artiklarna 18,
39, 43 och 56.1 EG samt artiklarna 28, 31 och 40 EES genom att anta och
bibehalla skattelagstiftning enligt vilken uppskovsavdrag for kapitalvinster
som uppkommer vid avyttring av &agarbebodda bostdder nar den
skattskyldige forvarvar en ersattningsbostad, endast beviljas om bade den
avyttrade och den forvarvade bostaden ligger inom landets territorium.”"®
Den 18 januari 2007 uttalade EG-domstolen att Sverige underlatit att
uppfylla sina skyldigheter enligt EG-fordraget.®

76 Skatteverket, Uppskov med kapitalvinst for ursprungsbostad inom EU.

7' C-9/02, De Lasteyrie du Saillant, se aven Pelin, L. Internationell skatteratt i ett svenskt
perspektiv, s. 81.

"8 pelin, L., Internationell skatteratt i ett svenskt perspektiv, s. 82.

7 C-104/06, Kommission mot Sverige, se aven Pelin, L., Internationell skatteratt i ett
svenskt perspektiv, s. 82.

80 C-104/06, Kommission mot Sverige.
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Sverige accepterade sedermera denna installning och har nu andrat reglerna
till att dven inkludera bostader i andra stater inom EES.®" Daremot har det
kommit ytterligare kritik fran EU-kommissionen da Sverige inte Iatit dgar-
och andelslagenheter i boendeformer omfattas av uppskovsreglerna. Om
Sverige inte &ndrar reglerna till att omfatta alla samtliga former av
civilrattsliga boenden kommer EU-kommissionen vacka talan hos EG-
domstolen. Som sades ovan, dr Sverige antagligen pa vég att &ndra reglerna
for huruvida agarldgenheter skall anses kunna utgora ersattningsbostad i
utlandet. Skatteverket har gatt ut med ett stallningstagande som lyder att det
borde vara mojligt att fa uppskov aven for &garldgenheter utomlands.
Skatteverkets stéllningstagande &r dock endast en tolkning av lagtexten och
det &r debatterat huruvida detta skall tillampas sasom gallande ratt. En mer
utforlig diskussion i detta avseende ges under 6.2.2.

EU-kommissionen har &ven riktat kritik mot Sverige och har angett att
Sverige retroaktivt maste godta uppskov sedan Sverige gick med i EU, det
vill séga sedan den 1 januari 1995. I och med den geografiska utvidgningen
medgav Sverige retroaktivt uppskov pa avyttringar som skett till och med 1
januari 2006, men detta godtogs saledes inte av EU-kommissionen da denna
menade att Sveriges bestdmmelser har stridit mot EG-fordraget d4nda sedan
Sverige anslot sig till EU. Skatteverket har angett att utvidgningen skall fa
retroaktiv verkan endast fem ar®? tillbaka.® Lagradet framhéll i sitt yttrande
till lagforslaget att retroaktiviteten bor kunna stracka sig till 1 januari 1995,
eftersom de svenska reglerna varit stridande mot EG-ratten sedan dess.®

5.2.1 Allmant om uppskovsreglerna

De svenska uppskovsreglerna &r nast intill unika for Sverige. Liknande
regler &r svara att finna i andra landers regelsystem.®® Reglerna om uppskov
med skatten pa kapitalvinst vid forsaljning av privatbostad finns i 47
kapitlet Inkomstskattelagen (1999:1229) (IL).

Enligt 47:2 IL maste ett antal villkor uppfyllas for att man skall fa gora

avdrag for ett uppskovsbelopp. Enligt denna bestdammelse medges

uppskovsavdrag under forutsattning att den skattskyldige:

1. tar upp kapitalvinst pa grund av avyttring som omfattar en
ursprungsbostad,

2. har forvarvat eller tanker forvarva en erséttningsbostad, och

81 Riksdagens protokoll, Beslut angdende Andrade regler fér uppskov med kapitalvinst vid
avyttring av privatbostad.

8 En omprévning till fordel for den skatteskyldige kan ske inom fem &r efter taxeringen,
darav Skatteverkets femarsgrans.

8 Brostrand, K., Nya regler for lagenhetskép utomlands, www.sr.se.

8 Prop. 2006/07:19 s. 46.

8 pelin, L., Fragor kring kapitalvinstbeskattning och uppskov vid avyttring av
bostadsrétter, Aktiv Maklare.
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3. har bosatt sig eller tdnker bosatta sig i ersattningsbostaden.

Med ursprungsbostad avses en sadan privatbostad i ett EES-land som vid
avyttringen ar den skattskyldiges permanentbostad och med privatbostad
avses bostad dar man varit bosatt permanent i minst ett ar fore avyttring
eller under minst tre av de senaste fem aren fore avyttringen. Med
ersattningsbostad avses en tillgang i ett EES-land som vid forvarvet ar
smahus med mark som ar smahusenhet, smahus pad annans mark, smahus
som ar inrattat till bostad at en eller tva familjer med tillhérande tomtmark
pa lantbruksenhet, tomt om dar uppfors ett smahus, eller bostad i ett
privatbostadsforetag.®

Saval ursprungsbostaden som ersattningsbostaden kan saledes numera ligga
I ett annat EES-land. Vidare krdvs det att ursprungsbostaden respektive
ersattningsbostaden ar ett smahus eller en andel i en é&kta
bostadsréattsforening. Dessutom krdvs att man har bosatt sig eller har for
avsikt att bosatta sig i den nya bostaden.®” Enligt svensk ratt kan saledes
varken andels- eller &garldgenhet vara erséttningsbostad. Enligt
Skatteverkets nyligen gjorda stéllningstagande skall dock begreppet
”smahus” numera aven omfatta i utlandet belagna direktagda lagenheter, sa
kallade agarlagenheter. Salunda kan &garlagenheter enligt Skatteverkets nya
tolkning utgora ersattningsbostad enligt 47:5 IL och privatbostadsfastighet
enligt 2:13 IL.% Detta kommer antagligen tillampas i praktiken dven om det
ar omdiskuterat huruvida sd borde vara fallet eftersom Skatteverket
egentligen inte &r behorig att pa eget bevag underkéanna skatteregler som
enligt lagstiftaren ar forenliga med EG-ratten.®

De nya mer generdsa uppskovsreglerna har lett till att man infort en
uppgiftsskyldighet for uppskovsinnehavaren. Detta for att den svenska
skattebasen inte  helt skall utraderas.”® Bestimmelserna om
uppgiftsskyldigheten finns i lagen (2001:1227) om sjalvdeklarationer och
kontrolluppgifter (LSK).** Enligt dessa skall uppskovsinnehavaren arligen
lamna uppgifter till Skatteverket som styrker personens ratt till bibehallet
uppskov. Detta kommer utredas nd&rmare under 6.3.2.

5.2.2 Oversikt av EU:s kompetens pa svenska skatteomradet

Sverige blev medlem i EU den 1 januari 1995. Detta innebar en stor
forandring pa det svenska rattsomradet da en omfattande europaréttslig

%47:31L.

475 1L,

8 Skatteverket stallningstagande: Utlandska s.k. dgarlagenheter vid tillampning av
inkomstskattelagen.

89 28 2p. Forordning (2003:1106) med instruktion for Skatteverket.

% pelin, L., Nya skatteregler p& gang, Aktiv Maklare.

%1 Prop. 2006/07:19 s. 29.
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reform genomfordes i Sverige. EG-fordragets undertecknande medférde
bland annat att Sverige fick avstd ifran en del av den nationella
suveraniteten. Genom medlemskapet i EU atog sig darmed Sverige att folja
den EG-réttsliga lagstiftningen. Uppréttandet av den inre marknaden &r en
viktig del i EU-samarbetet. Fri rorlighet for varor, tjanster, kapital och
personer ar darfor reglerat i EG-fordraget for att sakerstdlla den
gemensamma marknaden for dessa. EG-rattens roll pa skatterattens omrade
kan saledes beskrivas som ett tredje rattsystem som verkar vid sidan av den
internationella skatteratten och skatteavtalsratten.®” EG-domstolen har till
uppgift att Overvaka att EG-réatten efterlevs av medlemsstaterna. EG-
domstolen har genom praxis fastslagit EG-réttens absoluta foretrdde framfor
nationell ratt.

Vad galler nationell skatteratt omfattas fragor om direkta skatter av
medlemsstaternas kompetens.*® Det har dock lange varit p& géng att skapa
vissa gemensamma skatteregler inom EU.% Det ar endast diskriminerande
varuskatter (art. 90) och indirekta skatter (art. 93), sasom moms och
punktskatter, som ar reglerade i EG-férdraget. EG-domstolen har emellertid
I flera réttsfall uttalat att medlemsstaterna ar skyldiga att iaktta EG-rétten
vid utdvandet av sin behorighet ocksé p& beskattningsomradet i 6vrigt.* |
detta avseende gar EG-domstolen saledes utdver den behdrighet som
aterfinns i fordraget.®® Medlemsstaterna har vetoratt mot instiftandet av
skattelagar (direktiv) pa EG-omradet eftersom de inte har dverlatit nagon
generell beskattningsratt till EU. De fragor som denna uppsats omfattar &r
inte reglerade i nagot direktiv. Art 234 ger EG-domstolen behdrighet att ge
forhandsavgorande for hur man skall tillampa och tolka EG-férdraget.
Déremot har EG-domstolen inte egentlig behorighet att underkanna
nationell lag utan det &r upp till domstolen i den nationella staten att
tillampa och tolka nationell lag.%’

Enligt resonemanget ovan, borde inte EU-kommissionen fa lagga sig i
uppskovsproblematiken eftersom denna omfattas av Sveriges eget
beskattningsomrade. Dock kraver EG-ratten att svensk lagstiftning inte
negativt far sarbehandla utlandska forhallanden, vilket ar fallet med ovan
berérda problematik, varfér EG-domstolens och EU-kommissionens
agerande accepteras.

Medlemsstaterna synes godta EG-domstolens praxis av det skélet att
vetoratten normalt stoppar majligheten att reglera fragorna i direktiv Man

% pelin, L., Internationell skatterétt i ett svenskt perspektiv, s. 301.

% Prop. 2006/07:19 s. 30.

% Pelin, L., Internationell skatterétt i ett svenskt perspektiv, s. 301.

% C-446/03 Marks & Spencer. Se dven prop. 2006/07:19 s. 30, se aven Pelin, L.,
Internationell skatteratt i ett svenskt perspektiv, s. 301.

% pelin, L., Sundstrém, M., Sveriges suveranitet ruttnar, www.svd.se.

% Pelin, L., Sundstrém, M., Sveriges suveranitet ruttnar, www.svd.se, Pelin, L., EG-rattens
betydelse pa det direkta beskattningsomradet, SkatteNytt.
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kan s&ga att situationen blir odndlig och kan liknas vid en "moment-22-

situation”.®®

Man kan vidare se att EG-domstolens upptrddande har spridit sig till
svenska myndigheter. Som namndes ovan under 6.1 och 6.1.1 har
Skatteverket ocksa gatt utdver sin behdrighet och agerat lagstiftare i flertalet
fall, senast i sitt nyligen gjorda stéllningstagande 131 649571-07/111.
Darmed uppstar en grazon eftersom man inte riktigt vet huruvida
Skatteverkets beddmning skall anses utgdra géllande rétt eller inte innan
regeringen uttalat sig i fragan. Skatteverket har dock till media och
allménheten gatt ut med att deras tolkning ar den som for tillfallet galler.
Skatteverket baserar sin tolkning pa vad EU-kommissionen ansett om
situationen och borjar salunda praktisera sin tolkning innan svenska
lagstiftaren uttalat sig i fragan. Eftersom Skatteverkets tolkning ar till fordel
for enskilda personer torde denna tolkning &n sa lange kunna tillampas.

5.3 Skattekonsekvenser av utvidgningen

5.3.1 Haller skattebasen pa att urholkas?

Utvidgningen till att uppskovssystemet av kapitalvinster nu &ven géller
andra EES-lander &n Sverige har lett till att uppskoven har okat i betydande
utstrackning. Aven innan lagandringen tradde ikraft okade uppskoven,
exempelvis okade de ar 2005 med ca 36 miljarder kronor till totalt ca 150
miljarder kronor.* | prop. 2006/07:19 beraknas uppskoven i och med de
generosare reglerna dka med ca 2000 nya uppskov per &r.'® Det samlade
uppskovsbeloppet beraknas i prop. 2007/08:27 till 220 miljarder kronor ar
2007.1%" Det stora sammanlagda vardet p& uppskoven har lett till att ménga
ar oroliga for att den svenska basen for kapitalvinstskatten eroderas i
framtiden. | och med Skatteverkets nyligen gjorda stéllningstagande att
agarlagenheter nu skall omfattas av uppskovsreglerna kommer med stor
sannolikhet det sammanlagda vardet p& uppskoven oka ytterligare.'%

| prop. 2006/07:19 har berékningar gjorts hur mycket férandringen till de
gener@sare uppskovsreglerna skulle kosta. Man raknar dar med att en initial
kostnad det forsta aret skulle hamna pa 2 - 2,5 miljoner kronor samt att en
arlig kostnad skulle utga med 1,8 - 2 miljoner kronor. Dessa kostnader avser
praktiska forandringar sasom blanketter och material samt utredningar och

% Pelin, L., EG-rattens betydelse pa det direkta beskattningsomradet, SkatteNytt.
% Prop. 2007/08:27 s. 110.

100 prop, 2006/07:19, s. 50.

101 prop. 2007/08:27 s. 126.

192 Crofts, M., Uppskovsréntan uteblir vid kdp av bostad i utlandet, www.dn.se.
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kontroller.'®® Skatteverket menar dock i sitt remissvar att den &rliga
kostnaden torde vara Iagt beraknad.*®

Det svenska skattesystemets framtid och utformning har utretts i bland annat
SOU 2002:47 "Vara skatter?”.*® Enligt skattebasutredningen bor Sverige
inte ha nagot problem att finansiera det svenska vélfardssystemet ur ett 10-
15 arigt framtidsperspektiv.'®® Utredningen havdar dock att Sverige bor
verka for en Okad harmonisering med andra lander pa de rorliga
skattebasernas omrade. Det framhalls ocksa att internationaliseringen har
skapat stora kontrollproblem for enskilda stater.’” Att uppgiftsskyldigheten
fungerar &r alltsa a och o for att harmoniseringen skall ge positiva resultat.
Det ar darmed viktigt att de personer som erhallit ett uppskov verkligen
inkommer med information till Skatteverket.'®

Om Sverige i enlighet med EU-kommissionens kritik retroaktivt skulle
godta uppskov sedan Sveriges EU-medlemskap, det vill séga sedan 1 januari
1995, skulle uppskovsbeloppet naturligen ¢ka betydligt. I och med den
geografiska utvidgningen medgav Sverige retroaktivt uppskov pa
avyttringar som skett till och med 1 januari 2006, men detta godtogs inte av
EU-kommissionen da den menade att Sveriges bestammelser har stridit mot
EG-fordraget anda sedan Sverige anslét sig till EU. Lagradet uttalade i sitt
remissvar till prop. 2006/07:19 att det skulle kunna pastds att
uppskovsreglerna retroaktivt kan stracka sig bakat till 1 januari 1995.
Regeringen menade dock att detta inte torde vara fallet da det standigt pagar
en utveckling inom EG-ritten pa direktbeskattningens omrade vilken
medlemsstaterna inte skulle kunna férutse. Dessutom havdade regeringen att
det inte &r utrett huruvida nationella regler angaende direkt beskattning
strider mot EG-rdtten innan EG-domstolen avkunnat en dom. Vidare
menade regeringen att i ljuset av forutsagbarhets- och rattsékerhetssynpunkt
borde effekterna av EG-domstolens praxis bli alltfor langtgdende om
medlemsstaternas nationella skatteregler skulle andras fran och med dess
EU-medlemskap.'®  Skatteverket har uttalat sig vagt vad galler
retroaktivitetsfragan, men har uttryckt att denna i alla fall skall gélla fem ar
tillbaka fran taxeringsaret.**°

193 prop. 2006/07:19 s. 48.

104 prop. 2006/07:19 s. 49.

105 50U 2002:47 s. 284.

106 SOU 2002:47 s. 447.

750U 2002:47 s. 51-52.

108 prop. 2006/07:19 s. 50.

109 prop. 2006/07:19 s. 46-47.

119 Brostrand, K., Nya regler for lagenhetskdp utomlands, www.sr.se.
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5.3.2 Uppgiftsskyldigheten

Det har h&vdats att den administrativa bordan i och med utvidgningen har
okat for de skattskyldiga.*** Detta bland annat beroende pa att det i och med
den geografiska utvidgningen av uppskovssystemet inférdes en
uppgiftsskyldighet for den skattskyldige. Uppgiftsskyldigheten har funnits
dven tidigare da man bland annat skulle lamna vissa uppgifter i
sjalvdeklarationen.™? Detta géller fortfarande for personer som &r skyldiga
att i Sverige lamna en inkomstdeklaration.*** Men for personer som inte har
denna skyldighet innebédr den nu inférda uppgiftsskyldigheten att den
skattskyldiga sjalv maste kontakta Skatteverket och inkomma med sérskild
uppgift som styrker personens ratt till bibehallet uppskov.'* Det var just
administrativa skal som tidigare aberopats till stod for att en bostad i
utlandet inte kunde vara ursprungsbostad.*> EU-kommissionen havdade
dock att problemen med informationsinh&mtning inte ar tillrdckliga sk&l for
att diskriminera de som vill forvérva bostad utomlands och hénvisar till att
informationsutbyte finns redan i form av bilaterala skatteavtal och ett
radsdirektiv. om administrativt samarbete mellan medlemsstaternas
skattemyndigheter.!’® Det har darfor uppsttt diskussioner huruvida
systemet kommer att fungera tillfredsstallande da kontrollproblem kan
uppsta.

Ett omdiskuterat alternativ var att Skatteverket skulle anvanda sig av det sa
kallade  handrackningsdirektivet'’  for att driva in  skatten.
Handrackningsdirektivet innebar att under forutsattning att ett land har
uttémt mojligheterna att fa fram information fran egna kallor kan
medlemsstaten begdra information fran myndigheter i de andra
medlemsstaterna.’*®  Vidare finns det &ven ett mer omfattande
handrackningsavtal mellan de nordiska landerna.**® Detta ar vidare &n
handréckningsdirektivet och galler forutom informationsutbyte dven bland
annat delgivning av handlingar, indrivning och éverféring av skatt.'?
Problemet med detta alternativ, det vill sdga att Skatteverket skall inhdmta
information, &r att det &r valdigt tidskrdvande samt den 6verhédngande risken

111 £ 2007/5113, Reformerad beskattning av bostader, s. 104.

12 Prop. 2006/07:19 s. 29.

33:11a LSK.

14 5:23, 5:4 LSK.

15 prop. 2006/07:19 s. 26.

116 pressmeddelande: Kommissionen drar Sverige infor domstol for diskriminerande
bestammelser om skattelattnader for realisationsvinster fran forsaljning av bostéader,
IP/05/1621.

17 Handrackningsdirektivet, Radets direktiv 77/799/EEG.

18 Prop. 2006/07:19 s. 37.

1191990:226 Lag om handréackning i skattearenden mellan de nordiska landerna.

120 prop. 2006/07:19 s. 37, se dven Pelin, L., Internationell skatterétt i ett svenskt
perspektiv, s. 299.
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for att informationen kan vara bristfallig eller inaktuell. P& grund av detta
har saledes uppgiftsskyldigheten fallit p& uppskovsinnehavaren.'?*

An sd lange ar det flera lander inom EES-omradet som saknar centrala
fastighetsregister, men flera av dem &r p& gang att bygga upp dessa.'?* P&
sikt dr det antagligen den basta losningen bade ur smidighets- och
rattssakerhetssynpunkt men detta ligger nagra ar framat i tiden.

Skatteverket har uttryckt att om en skattskyldig inte inkommer med
upplysningar angaende en forséljning av en ersattningsbostad i utlandet
kommer Skatteverket starta en skatteutredning. Problemet som kan uppsta
ar dock att det blir svart att fa kontakt med den skattskyldige varfor
utredningarna skulle kunna bli resultatlésa. Detta har Skatteverket i prop.
2006/07:19 ocksa uttryckt sin oro for."?® Skatteverket borde s&lunda, i en
situation dar den skattskyldig inte svarar pa Skatteverkets forfragningar,
kunna anvédnda sig av ovan namnda indrivningssatt for handrdackning, det
vill sdga handrakningsdirektivet samt nordiska handrackningsavtalet.

Ett problem for informationsutbytet mellan Sverige och det utlandska landet
ar att om uppskovsinnehavaren inte ar skattskyldig i det utlandska landet har
den utlandska skattmyndigheten saledes inga uppgifter att lamna 6ver. Om
en person flyttar fran Sverige blir denne normalt begransat skattskyldig i
Sverige. En i Sverige begréansat skattskyldig person ar inte skattskyldig for
en kapitalvinst efter forséljning av en privatbostadsratt eller fastighet som ar
belagen i utlandet.'® Detta d& Sveriges skatteavtal ger den priméra
beskattningsratten av kapitalvinsten till den stat dar det avyttrade boendet ar
belaget.** Dock skall den skattskyldige &terfora sitt uppskovsbelopp till
beskattning i Sverige nar denne avyttrar en ersattningsbostad i utlandet.'?®
Problemet som kan uppsta ar att den ovan beskrivna uppgiftsskyldigheten
forutsatter att kapitalvinster ar skattepliktiga i det utlandska landet, men det
ar salunda inte sakert att de ar. Som namnts ovan, ar Sverige nastintill unikt
att anvanda sig av uppskov for kapitalvinster. Sverige &ar dessutom,
tillsammans med Portugal, de enda landerna i EU som anvénder sig av en
evig kapitalvinstbeskattning. | tio stycken av EU-l&nderna ar kapitalvinster
helt skattefria och i tolv stycken blir de skattefria efter ett antal ar. Detta
kommer antagligen leda till att uppskovsbeloppen blir svara for Sverige att
f4 tillbaka.?’ Ett ytterligare problem som kan uppsta &r att skenboséttningar
troligtvis kommer att 6ka efter utvidgningen.

121 prop. 2006/07:19 s. 37-38.

122 prop. 2006/07:19 s. 37.

123 prop. 2006/07:19, s. 36.

24318 IL e.c.

125 prop. 2006/07:19 s. 30.

1263:18 p. 8 IL.

127 odin, S-0., ”Léagg avgift pa villadgarnas gamla uppskov med reaskatt”, www.dn.se.
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5.3.3 Hur kan skatteférlusterna kompenteras?

Da en stor del av skatteintékterna antagligen kommer ga for intet i och med
de nya generosare uppskovsreglerna kravs att nagonting gors for att
skattebasen inte skall urholkas helt. Finansdepartementet har uttalat att da
det ar i allas intresse att systemet for uppgiftslamnande, skattebetalningar
och skattekontroll utformas pa ett sa enkelt och effektivt satt som mojligt
talar detta emot former av uppskjuten beskattning.*?

Ett av ursprungssyftena med uppskovsreglerna var att mojligheten att kunna
fa uppskov med att betala kapitalvinsten vid bostadsbyten skulle underlatta
rorligheten pd bostads- och arbetsmarknaden.’”® Dessutom skulle
uppskovsreglerna mojliggéra for en skattskyldig att skjuta upp
beskattningen av en kapitalvinst fran en avyttring av en privatbostad sa att
den vinst som erhallits vid avyttringen kan anvandas till forvarv av en ny
privatbostad och att detta sdledes skulle hanteras som ett enda innehav.**
Aven om uppskovsreglerna i manga fall underlattar for den skattskyldige &r
fragan om dessa fordelar Gvervéager nackdelarna som uppstar for Sveriges
skattebas. Det &r saledes omdiskuterat huruvida Sverige verkligen har rad
att ha kvar uppskovssystemet. Dessutom har Sverige jamfort med andra
lander i EES en Kkapitalvinstskatt som &r betydligt hégre &n de andra
landerna.*3*

| prop. 2007/08:27 uttalade regeringen att det inte &r aktuellt att avskaffa
uppskovssystemet.”*> Det var dock ménga remissinstanser, exempelvis
Maklarsamfundet och Hyresgastféreningen, som ansag att ett slopande av
uppskovssystemet dr den enda vettiga l6sningen for att inte skattebasen skall
urholkas totalt.*** Skatteverkets generaldirektdr Mats Sjostrand haller ocksa
med och menar att slopande uppskovsregler skulle kunna finansiera en sankt
kapitalvinstskatt.*** Aven Boverket havdade i sitt remissyttrande ang&ende
prop. 2006/07:19 att man istallet for att utvidga uppskovssystemet skulle ha
tagit tillfallet i akt att avskaffa det helt. **

Som ett led att minska det sammanlagda vardet av uppskov, efter 6kning av
utvidgningen till hela EES, har regeringen nu infort ett tak for
uppskovsbeloppet om 1,6 miljoner kronor per bostad plus ranta.”*® Detta

128 £ 2007/5113, Reformerad beskattning av bostader, s. 90.

129 Sjpstrand, M., Sank reaskatten till 15 procent, www.svd.se.

130 prop 2007/08:27 s. 116.

131 Ekonomifakta.se, Skatt pa kapitalvinster, www.ekonomifakta.se.
132 prop 2007/08:27 s. 64.

133 prop 2007/08:27 s. 109, 120.

134 Sjpstrand, M., Sank reaskatten till 15 procent, www.svd.se.

135 prop. 2006/07:19 5.33.

136 prop. 2007/08: 27 s. 118.
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kommer leda till okade skatteintakter for staten pa ca 490 miljoner
kronor. ™’

Riksdagen har nyligen fattat beslut om att fastighetsskatten kommer att
avskaffas vid arsskiftet 2007/2008 och att det samtidigt skall ske en hojning
av reavinstbeskattningen.®® Detta har blivit oerhdrt omdiskuterat i
doktrinen och bland remissinstanserna. Sjostrand uttalade exempelvis att en
hojning av kapitalvinstskatten endast skulle leda till att det sammanlagda
vérdet p& uppskoven okar. ** Vidare kan det vara riskabelt att i allt for stor
grad forlita sig pa en finansiering av statskassan genom hojd
kapitalvinstskatt. Enligt Finansdepartementet leder n&mligen en hogre
kapitalvinstskatt till storre inlasningar och kan genom fler uppskov forsamra
rorligheten pa bostadsmarknaden.*°

Skatteexperten och professorn Sven-Olof Lodin menar att man borde géra
precis tvartom mot vad regeringen bestamt namligen: ”Slopa mojligheterna
till framtida uppskov och sank skattesatsen. Slopade uppskovsmojligheter
ger utrymme att sénka reavinstskatten till 13-14 procent och anda fa in lika
mycket eller mera skatt.”” Lodin menar att regeringens forslag har alltfor
manga nackdelar sasom minskat utbud, prishojningar och darmed minskad
rorlighet pa bostadsmarknaden. Han pekar ocksd pa det ovan namnda
problemet med informationsutbyte mellan den svenska och de utlandska
skattemyndigheterna.'*

5.4 Forhallandet till agarlagenheter och
andelslagenheter

For att aterknyta till &garlagenheter finns, som redogjorts for ovan, inte
denna boendeform i Sverige idag. Den dar daremot vanlig i andra
medlemsstater i EES-omradet. Om &garlagenheten infors i Sverige torde det
vara uppenbart att denna skall omfattas av uppskovsreglerna da den med
storsta sannolikhet skulle falla inom definitionen for privatbostad. Den
definition som man skulle anvdnda sig av vid faststillandet av
agarlagenheter ar med stor sannolikhet den som Skatteverket lade fram i sitt
nyligen gjorda stéllningstagande. Dé&r sades att med dgarldgenhet avses en
formellt bildad enhet, utgjord av en bostadslagenhet. Vidare skall en
officiell forteckning foras dar lagenheterna redovisas som separata
tillgdngar och dar uppgifter om respektive innehavare anges.'*

37 prop. 2007/08:27 s. 126.

138 Riksdagens beslut, Fastighetsskatten p& bostader avskaffas, 2007-12-17.

139 Sjgstrand, M., Sank reaskatten till 15 procent, www.svd.se.

10 F| 2007/5113, Reformerad beskattning av bostader, s. 6.

¥ odin, S-0, "L4gg avgift pd villadgarna gamla uppskov med reaskatt”, www.dn.se.
142 EU-upplysningen, Uppskjuten reavinstskatt fér lagenhetskop inom EU.
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Sverige far inte enligt EG-ratten negativt sarbehandla utlandska
forhallanden, men det &ar precis vad som hander om man undantar
andelslagenheter och dgarlagenheter fran uppskovsreglerna. Som tidigare
sagts har det nyligen kommit ett stallningstagande fran Skatteverket dar det
framgar att det enligt Skatteverket ar mojligt att fa uppskov dven for
agarlagenheter utomlands. Det ar dock omdiskuterat huruvida Skatteverket
verkligen har behorighet att gora tolkningsuttalanden som gar emot svensk
ratt. Detta da manga anser att det ar lagstiftaren som borde gora den
bedomningen. Men fram till dess att regeringen yttrar sig torde alltsa
Skatteverkets stallningstagande kunna tillampas i praktiken. Saledes
kommer antagligen fler uppskov géras for &garlagenheter utomlands vilket
kommer leda till en mangd ytterligare uppskov med risk for att skattepengar
forsvinner utomlands.

Vad géller andelsldgenhet kan idag dessa inte utgOra ursprungs- eller
ersattningsbostader vid tillampningen av uppskovsreglerna enligt 47 kapitlet
IL.** Detta beror framst pé att dessa idag beskattas i naringsverksamhet.
Fragan ar vad som nu galler for andelslagenheter utomlands? Enligt
Skatteverkets uttalande skall lagenheter, som inte faller under ovan ndmna
beskrivning, behandlas som néringsfastighet i enlighet med vad som galler
for andelshus. Saledes borde &ven andelslagenheter falla under
naringsfastighet.**

143 prop. 2006/07:19 s. 27.
144 Skatteverket stallningstagande: Utlandska s.k. agarlagenheter vid tillampning av
inkomstskattelagen.
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6 Avslutande kommentarer

Det kan konstateras att det svenska systemet for uppskovsregler for tillfallet
ar ett hett debatterat amne och mycket talar, enligt min mening, for att det
pa sikt inte ar forsvarbart for Sverige att ha kvar uppskovsreglerna, i alla fall
I sin nuvarande form. Vad galler &garlagenheter verkar det, enligt ovan
gjorda utredning, endast vara en tidsfraga innan dessa infors i Sverige.

Efter att ha gatt igenom ovan beskrivna argument for och emot
agarlagenheter ar detta en boendeform som kan gynna savél enskilda
individer som Sverige som land och darmed ocksa bidra till en hogre
samhallsnytta. Jag staller mig saledes positiv till inférandet av
agarlagenheter. Jag anser dock inte, med bakgrund av resonemanget i denna
uppsats, att agarlagenheter skall ersatta nagon av de andra boendeformerna i
Sverige, utan bli ett komplement till dessa.

Den storsta skillnaden mellan dgarldgenheter och bostadsréatter ar, som har
framkommit ovan, att dgandet i dgarldgenheter ligger hos de enskilda &garna
och inte pa en forening. Inforandet av agarlagenheter kan saledes 6ppna upp
for ett nytt investeringssegment da kop av lagenheter kan ske i spekulativt
syfte. Darmed kan de utldndska direktinvesteringarna 6ka i Sverige och kan
vara ett sétt att starka Sveriges position som investeringsland for utlandska
investerare, vilket ar viktigt for att Sverige skall folja med i den
internationella globaliseringen. Vidare kan dgarlagenheter skapa fler
mojligheter for individer att komma in pa bostadsmarknaden. Idag rader
bostadsbrist pa manga platser i Sverige och detta kan motverkas genom att
agarlagenheter bildas genom nyproduktion da mer kapital fran exempelvis
utlandska investerare kommer in pa bostadsmarknaden. Jag haller dock inte
med utredningen om att &dgarldgenheter endast borde bildas genom
nyproduktion. Denna begransning torde vara alltfér negativ for
kreditgivarna vilket kan leda till en mindre foérmanlig prissattning for
agarlagenhetsinnehavarna. Dessutom kan inforandet av dgarlagenheter, som
inte &r begransade till nyproduktion, 6éppna nya mojligheter fér dem som
idag bor i de hus som omfattades av det sa kallade miljonprogrammet. Det
bor ndamligen manga manniskor i dessa hus som inte i dagslaget har rad att
kdpa ut sin lagenhet for ombildning till bostadsratter. Inférandet av
agarlagenheter kan déarfér mojliggora kop for dem som énskar, medan andra
I samma hus kan fortsatta vara hyresgaster. En annan fordel med inférandet
av agarlagenheter ar att det kan bidra till att flyttkedjor skapas sarskilt i
samband med nyproduktion. Jag tanker sarskilt pa den &ldre generationen
dar manga idag besitter hus som skulle vara attraktiva for yngre personer pa
marknaden. En nackdel med &garldgenheter jamfért med bostadsratter &r
huruvida gemensamhetsutrymmena och yttre skalet av fastigheten kommer
att underhallas. Om man jamfor med andra lander, som idag anvander sig av
agarlagenheter, ser exempelvis fasader, tak och kringliggande mark inte pa
langa véger sa valskotta ut som pa svenska flerbostadshus. Jag tanker
sarskilt pa dem som koper lagenheter i kapitalplaceringssyfte. Dessa
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personer kommer antagligen inte bry sig om annat &n hur sjalva lagenheten
skots. Agarlagenheter kan ocksa skapa incitament for ett battre hushallande
av energi da exempelvis varme- och vattenférbrukningen kommer att ligga
pa varje lagenhet for sig och inte pa en bostadsrattsforening. Daremot blir
det dyrare for var och en da man antagligen inte kommer ha ett gemensamt
abonnemang for exempelvis el, vilket manga bostadsrattsforeningar idag
anvander sig av.

Om uppskovssystemet nu skall utvidgas till att &ven galla utomlands
beldgna &garlagenheter kommer oerhdrt mycket mer skattepengar foras
utanfor Sveriges granser som antagligen kommer blir svara for den svenska
staten att kunna krava in. Som sagts tidigare anser dock inte EU-
kommissionen att det borde vara nagot stort problem att fa information éver
granserna i och med att man kan foreskriva att de som salt en fastighet
utomlands maste meddela detta till den svenska staten. En relativt viktig
poang &r dock att man fOrutsitter att personen d&r skattskyldig for
kapitalvinst i det land denne flyttat till men manga ganger &r detta dock inte
fallet. Kapitalvinster dr, som sades ovan, helt skattefria i tio stycken av EU-
medlemslanderna och i tolv stycken blir de skattefria efter ett antal ar. Jag
tror dock att eftersom vinsterna blir skattefria i dessa lander &r det oerhort
svart for Sverige att fa hem dessa skatter da de utlandska
skattmyndigheterna inte sjdlva kommer att inneha information om
forsaljningarna. A andra sidan menar vissa att skattebortfallet inte blir ndgot
stort problem eftersom de flesta ersattningsbostader anda kommer att ligga i
Sverige. Detta stammer sakert men som framkommit ovan ar det fortfarande
mycket pengar som ligger i riskzonen att forsvinna ur Sverige.

Med bakgrund av EU-kommissionens och Lagradets invandningar formodar
jag att det kommer att bli svart for Skatteverket att inte godkanna uppskov
retroaktivt fran 1 januari 1995. | svensk lag finns ett forbud mot retroaktiv
lagstiftning i RF 2:10. Detta galler saval statliga avgifter som skatt.
Retroaktiva lagar som &r till fordel for en skattskyldig ar dock inte
forbjudna.

Skatteverkets uttalande om att dgarldgenheter utomlands jdmstélls med
bostadsratter i fraga om uppskov kan vara ett steg pa vagen att infora
agarlagenheter som boendeform i Sverige. Till och med Skatteverket skriver
rakt ut i sitt stallningstagande att ’Svensk ratt medger inte att enskilda
bostadslagenheter kan utgdra ett avgrénsat agarobjekt.”** Anda skriver
man langre ner att nu kan alltsd en s.k. dgarlagenhet anses vara en
utlandsk motsvarighet till ett smahus, vilket innebér att den kan omfattas av
uppskovsreglerna...”** Enligt min mening gar Skatteverket 6ver sin
behérighet. Skatteverket har gjort en omtolkning av de svenska

145 Skatteverket stallningstagande: Utlandska s.k. &garlagenheter vid tillampning av
inkomstskattelagen.
146 Skatteverket stallningstagande: Utlandska s.k. agarlagenheter vid tillampning av
inkomstskattelagen.
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uppskovsreglerna. Detta leder till saval forvirring som misstro for
myndigheter och hos allmanheten, for att inte tala om brister i
rattsakerheten. Att Skatteverket gar ut till allmanheten och séger att deras
uppfattning ar den som galler ar ytterst forbryllande eftersom de inte torde
ha den behdrigheten. Att tidningarna sedan gar ut och séger att Skatteverket
har “slagit fast” att ’sa har ar det” forvirrar antagligen ytterligare da
allmanheten inte da vet vem som egentligen ar lagstiftare. En annan
intressant  fraga med liknande problem &r huruvida EG-ratten
overhuvudtaget borde blanda sig i denna typ av fragor da det handlar om
Sveriges direkta beskattningsomrade. EG-ratten kraver dock att svensk
lagstiftning inte negativt far sarbehandla utlandska forhallanden, vilket ar
fallet hé&r, varfor EG-domstolens och EU-kommissionens agerande
accepteras. EG-ratten &r en del av svensk ratt men det ar viktigt att inse att
denna sipprar in pa omraden dar den egentligen inte hor hemma. De finns de
som menar att om Sverige skall vara med i EU maste vi félja EU:s linje fullt
ut, men fragan ar hur mycket av var suveranitet som kan tas ifran Sverige?

Om situationen fortsatter att se ut som den gor for tillfallet, det vill sdga att
uppskovsmojligheten finns kvar och att dessa regler, enligt Skatteverket,
aven galler for &garlagenheter utomlands, kommer en mangd ytterligare
uppskov att géras och annu mer skattepengar kommer férsvinna utomlands.
Darfor maste svenska staten verkligen se 6ver om man har rad att ha kvar
uppskovssystemet. Det var, enligt min mening, uppenbart att utvidgningen
av uppskovssystemet till att omfatta hela EES-omradet var tvungen att ske
eftersom det ar diskriminerande att de som ville flytta utomlands riskerade
hogre skatt jamfort med om forsaljning och kdp skulle ske i Sverige. Men
om vi skall ha kvar uppskovssystemet maste Sverige andra lagstiftningen sa
att denna inte uttrycker en asikt och Skatteverket gar ut med en annan.

Enligt min mening ar dock den bésta I6sningen att ta bort uppskovssystemet
helt och hallet, kanske inte direkt men successivt och da istallet kunna sanka
kapitalvinstskatten pa privatbostader. Mitt framsta argument ar att den
svenska skattebasen pa sikt inte klarar av att ha kvar uppskovsreglerna,
framforallt i och med utvidgningen. Dessutom medfor det problem att ha ett
skattesystem som skarpt avviker fran omvarlden. Att manga lander har
skattefria kapitalvinster gor det svart for Sverige att efter ett antal ar kunna
ta hem skatterna. Vidare anser manga att uppskovssystemet ar komplext och
svaroverskadligt. Ett slopande av uppskovsreglerna skulle, som Skatteverket
uttrycker det, leda till ett enklare, stabilare och langsiktigt hallbart system.
Det &r ytterst viktigt att skapa réattsliga l6sningar som fungerar i manniskors
vardag, i naringslivet och i samhéllet. Dessutom &r det viktigt for Sverige att
folja med i globaliseringen. En annan beaktansvard podng ar att det
underléttar om regeringspartierna ar relativt ense om den utformning som
bestams for att undvika forandringar utifall det skulle bli regeringsskifte vid
nasta val. Enligt min mening behovs det langsiktigt hallbara skatteregler for
att manniskor skall kunna planera sin ekonomi pa ett rimligt satt. Aven
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Skatteverkets generaldirektor Mats Sjostrand papekar att ’grunden for ett
val fungerande skattesystem ar att medborgarna uppfattar skatteregler som
rattvisa och enkla att folja.”**’

Regeringen har precis hojt kapitalvinstskatten i Sverige. Detta trots att flera
varningar utfardats i exempelvis prop. 2007/08:27 dér det ségs att det finns
anledning att vara forsiktig med att i allt for stor utstrackning enbart forlita
sig till en finansiering genom héjd kapitalvinstskattesats”**® samt att *’en
kraftig hojning av kapitalvinstbeskattningen ¢kar vardet av uppskoven och
riskerar darmed att spada pa uppskovens Okning med tillhérande
kontrollproblem och risk fér erodering av skattebasen.”* Att g& pa
Skatteverkets och Lodins linje och istallet kraftigt sanka kapitalvinstskatten
ar en losning som jag tror pa. Det ar dock viktigt att kapitalvinstskatten
sénks successivt for att varken accelerera eller bromsa den naturliga rorelsen
pa bostadsmarknaden. Saledes kravs en l6sning dver partigranserna aven har
for en langsiktig planering. En séankt kapitalvinstskatt pa privatbostader
skulle ocksa medfora ett ndarmande for Sverige mot 6vriga Europa.

En ytterligare fraga ar varfor man skattemassigt genom uppskov skall gynna
vinster pa bostader men inte investeringar i exempelvis aktier. Enligt min
mening paverkar svenska staten invanarnas investeringsbeteende genom att
den nuvarande skatteregleringen gynnar investeringar i bostader, vilket
leder till att manniskor i mindre utstrackning har mojlighet att placera
kapital i andra typer av tillgdngar exempelvis aktier. Utan
uppskovsmojligheten skulle dessa ménniskor antagligen varit villiga att
betala mer pengar for aktier vilket skulle kunna gynna andra marknader &n
bostadsmarknaden. Enligt min mening borde man saledes, utan paverkan
fran skatteregleringen, fa investera sina pengar i vad man sjalv anser ar bést.

Sammantaget ar det, enligt min mening, uppenbart att Sverige inte har foljt
med resterande landers utveckling pa detta omrade. Det har uppkommit en
nast intill ohallbar situation dar uppskovsreglerna star mot en forenlighet
med EG-ratten. Uppskovsreglerna bor saledes tas bort om vi inte totalt skall
urholka var skattebas for att ge vika for EG-ratten. Dessutom kravs att
staten klargor vilken roll Skatteverket spelar och i vilken grad Skatteverket
skall fa ga in och tolka lagen. Detta for att undvika forvirring och skapa
rattssakerhet for allmanheten da tidningar gar ut och séger att “nu har
Skatteverket slagit fast”. Nyss sagda géller d&ven gentemot EG-domstolen,
som ocksa sjalvutnamnt sig till nagon slags lagstiftare.

Nu aterstar det bara att se vad den svenska regeringen skall gora. Sverige
har fortfarandet ett hot om stamning till EG-domstolen mot sig fran EU-
kommissionen. Att lata det ga sa langt som forra gangen, det vill siga att

17 sjostrand, M., Sank reaskatten till 15 procent, www.svd.se.
148 prop. 2007/08:27 s. 148.
19 prop. 2007/08:27, s. 110-111.
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fallet gar till EG-domstolen, leder till att miljontals kronor av
skattebetalarnas pengar gar for intet da det, enligt min mening, foreligger en
stor risk for en fallande dom.
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