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Sammanfattning

Bostadsratter och andelar i bostadsforvaltande foretag delas skatteréttsligt in
i akta och oakta bostadsratter. Akta bostadsratter, eller andelar i 4kta
privatbostadsforetag som det heter efter inférandet av Inkomstskattelagen,
IL, har en lindrigare beskattning an de sa kallat odkta foretagen. Darfor ar
gransdragningen mellan dessa former en viktig fraga.

For att raknas som &kta privatbostadsforetag krévs det att den verksamhet
som bestar i att at medlemmarna bereda bostéader i fastigheter som égs av
foreningen skall vara den klart 6vervagande delen av verksamheten. Det har
under lang tid ansetts att det krévs att 60 procent av verksamheten ska
hanforas till medlemsboendet for att det skall uppfylla kriteriet att vara den
klart 6vervégander delen. Det finns det stod for i praxis och forarbeten. RSV
har &ven utfardat rekomendationder som stadgar att 60 % av hela
taxeringsvardet for foretagets fastighet beloper pa de till medlemmarna med
bostadsratt upplatna bostadslagenheterna kravs for att foreningen ska vara
en &kta forening.

| debatten om beskattning av bostadsratter har forts fram olika forslag pa
alternativa gransdragningsbestammelser.

Bostadsbeskattningen, séarskilt beskattningen av bostadsrétter, har varit
foremal for utredningar under manga ar. Den senaste utredningen &r
Fastighetsbeskattningskommitténs slutbetdnkande Likformig och neutral
fastighetsbeskattning SOU 2000:34. Den utredningen har mot bakgrund av
malet med likformig beskattning av kapitaltillgangar och malet med
skattemassig neutralitet mellan olika upplatelseformer kommit fram till att
beskattning av bostader som upplats med bostadsratt bor baseras pa ett
underlag som speglar bostadens marknadsvarde. Marknadsvardet bor
definieras som bostadsrattens 6verlatelesevarde ckat med dess andel i
foreningens finansiella nettoskuld och minskad med dess andel i
foreningens realtillgangar utéver bostadsrattslagenheterna. Av praktiska
skal bor beskattningen ske pa foreningsniva. For att nd malet om
likformighet i beskattningen av dgarbostader bor foreningsfastigheter
liksom egna hem beskattas i inkomstslaget kapital. Beskattningen bor ske
genom en schablonintakt som faststalls pa samma satt som for egna hem.
Fastighetsskatten bor slopas. Vidare maste bostadsrattsforeningar garanteras
samma skattelattnad for utgiftsrantor som egnahemsinnehavare for att
kravet pa likformighet ska uppnas.



Forkortningar

BrF Bostadsrattsforening

BrL Bostadsrattslag (1991:614)

BVK Bostadsrattsvarderingskommitten

EFL Lag (1987:667) om ekonomiska féreningar
FBU Fastighetsbeskattningsutredningen

FBK Fastighetsbeskattningskommittén

FTL Fastighetstaxeringslag (1979:1152)

IL Inkomstskattelag (1999:1229)

JB Jordabalk

RSV Riksskatteverket

RA Regeringsrattens arsbok

SIL Lagen om statlig inkomstskatt

SOouU Statens offentliga utredningar

SRN Skatterattsnamnden

TV Taxringsvérde

UAL Lag (1993:1469) om uppskov vid byte av bostad



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det har under senare tid varit en omfattande debatt om
bostadsrattsmarknaden och beskattningen av bostadsréatter. Olika
bostadsrattsorganisationer har framfort asikter om oréattvisorna i
skattesystemet vad géller dgda bostéder, villor och bostadsratter. Man har
framfort synpunkten att manga bostadsrattsforeningar dubbelbeskattas,
genom att de far betala bade fastighetsskatt och i vissa fall inkomstskatt och
att den sammanlaggda skattebdrdan ar hogre for bostadsréatter an for villor.

Pa grund av det stora antalet ombildningar fran hyresratt till bostadsratt och
det faktum att de flesta nybyggda lagenheter ar bostadsratter har ocksa
antalet bostadsrattsforeningar och bostadsratter okat. Det ar darfor en fraga
som kommit att berora allt fler.

Bakgrunden till att debatten blossat upp ligger till stor del i den héftiga
prisutvecklingen pa bostadmarknaden, hojda taxeringsvarden och den laga
rantenivan. Det har fort med sig att manga bostadsréattsféreningar far betala
inkomstskatt forutom den sedvanliga fastighetsskatten.

En annan viktig fraga i den har debatten har varit gransdragningen mellan sa
kallade akta och oakta bostadsrattsféreningar. Pa grund av olikheter i
beskattningen har denna fraga stor betydelse for foreningarna.

1.2 Syfte

Syftet med den hér uppsatsen &r att ge en sammanfattade 6versikt 6ver
beskattningen av &kta bostadsratter. Vilka skatter belastar féreningen
respektive bostadsrattshavaren. Eftersom beskattningen av bostadsratter har
varit foremal for olika utredningar under manga ar ar syftet dven att klargora
motiven bakom lagstiftningen och vilka synpunkter det finns pa hur
beskattningen bor utformas framover.

1.3 Problemformulering

For att gora en Oversyn av skattereglerna och dessas syfte har det varit
viktigt att se vilka motiven ar som ligger bakom beskattningen av bostader
En annan viktig fraga har varit gransdragningen mellan sa kallade ékta
respektive oakta foreningar. Vilka kriterier maste en forening uppfylla for



att klassas som en &kta forening och gynnas av den skattel&ttnad som detta
medfor.

1.4 Avgransning

Jag har valt att koncentrea mig pa tva fragor i detta arbete. Den forsta &r att
gbra en sammanfattning av beskattningen av akta féreningar, som den ser ut
idag samt som den &r tankt enligt den senaste utredningen. Den andra fragan
ar hur dessa foreningar avgransas fran andra bostadsforvaltande foreningar
alternativt foretag.

En naturlig fortsattning hade varit att se pa beskattningen av oékta
foreningar och gora jamforelser mellan dessa bada former. Men det hade
blivit ett for omfattande arbete. Da huvuddelen av de bostadsforvaltande
foreningarna/foretagen faktiskt faller inom grénserna for vad som kallas
akta forening har jag valt att koncentrera mig pa detta.

1.5 Metod och material

| detta arbete har jag gatt igenom de senaste arens utredningar om
bostadsbeskattningen, framfor allt den senaste SOU 2000:34 Likformig och
neutral fastighetsbeskattning. Jag har foljt med i debatten om skattetrycket
pa bostadsratter som forts av framst bostdsrattsorganisationer som SBC och
HSB.

RSVs Handledning for beskattning av inkomst och formdgenhet har varit
till stor hjalp likasa Lars Pelins bok "Forséljning av privatbostad och
naringsfastighet”.

Nar det galler gransdragningsfragan finns det mycket lite skrivet om denna.
Professor Peter Melz har skrivit en artikel ”Privatbostadsforetag — en
avgransning mot andra bostadsforvaltande féretag” den och RSV har
utformat rekomendationer. | praxis finns det ett fatal rattsfall dar
gransdragningsfragan har berorts. Detta material har jag gatt igenom.

1.6 Disposition

I mitt arbete har jag valt att borja med en kort introduktion om begreppet
bostadsratt och dess indelning i olika underberepp sasom ékta och oékta,
privat eller naringsbostadsratt.

Dérefter kommer ett kort avsnitt om bostadsbeskattningen. Det foljs av en
grundligare genomgang av vad ett dkta privatbostadsforetag ar och var man
drar gransen mellan &kta och odkta forening.



Efter det foljer en 6versyn dver beskattningen av akta foreningar, dels pa
foreninggsniva, dels pa medlemmsniva. Mojligheten att fa uppskov med
reavinst vid bostadsbyte berdrs kort.

Sedan sammanfattar jag huvuddragen fér hur man i de senaste
utredningarna ser pa beskattningen av bostadsratter. Avslutningsvis kommer
jag att presentera nagra egna reflektioner och synpunkter pa det omrade jag

har studerat.



2 Bostadsratt

En bostadsréattsforening ar en ekonomisk forening som har till &andamal att i
foreningens hus upplata lagenheter med bostadsrétt till medlemmarna. Det
kan vara fraga om bostader eller lokaler eller badadera. En ekonomisk
forening har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom ekonomisk verksamhet i vilken medlemmarna deltar. Medlemmarna
I en forening utovar sitt inflytande genom att nérvara och rosta vid
foreningsstamman. De kan ocksa viljas in i styrelsen och utféra andra
funktioner i foreningen. Karaktaristiskt for en ekonomisk férening ar att den
har kooperativ karaktar det vill sdga att medlemmarna sjalva ar engagerade i
den ekonomiska verksamhet som foreningen bedriver?,

Kapitalinsatsen? som delagarskapet medfér innebr ett ekonomiskt
risktagande for medlemmarna. De kan gora kapitalvinst eller kapitalforlust
pa innehavet av bostadsratten. Bostadsrattshavarna ar dock inte personligen
ansvariga for foreningens skulder eller andra forbindelser. Skulle féreningen
ga i konkurs riskerar medlemmarna endast sitt satsade kapital. En medlem
kan bli befriad frén sitt innehav genom att avsaga sig bostadsratten®, ett
aterlamnande av lagenheten till féreningen utan nagon form av erséttning
och pa sa sétt bli fri fran sina skyldigheter, till exempel skyldigheten att
betala &rsavgiften till foreningen.*

Bostadsrattslagen reglerar dels det nyttjanderéttsliga forhallandet mellan
och ena sidan bostadsrattsforeningen som agare av féreningens hus och a
den andra sidan medlemmen som nyttjanderattshavare, dels det
foreningsrattsliga forhallandet mellan féreningen och medlemmen.
Foreningen har dessutom stadgar som utgor det grundldggande dokumentet
som styr foreningens verksamhet. Dar anges bland annat begransningar i
bostadsrattshavarnas forfoganderatt Over lagenheten.

Beslutsfattande i foreningen sker efter foreningsrattsliga principer. Viktigare
beslut fattas pa foreningsstamman efter omrdstning. Foreningsformen
innebar ett visst ekonomiskt risktagande da den enskilde medlemmen inte
ensam forfogar 6ver egendomens forvaltning utan &r beroende av hur évriga
medlemmar agerar.

2.1 Bostadsrattsbegreppet

Bostadsratter regleras i Bostadsréattslag (1991:614 ), BrL, som ersatte den
aldre bostadsrattslagen. Dessutom finns det bostadsféreningar, ett likartat
rattssubjekt som regleras genom Lag (1987:667) om ekonomiska foreningar,

! Julius och Uggla; Bostadsrattslagen En kommentar sid. 29.
2 Kopeskillingen vid kop av bostadsratt.

® Bostadsrattslagen 4 kap 11 §

# SOU 2000:34 sid. 352.



EFL, och bostadsaktiebolag som bada kunde bildas fore den 1 juli 1930 och
som fortfarande bestar. Inom skatteratten gors ingen skillnad pa dessa olika
sorters bostadsforetag. Daremot skiljer man mellan privatbostadsforetag
som uppfyller kraven i Inkomstskattelagen (I1) 2 kap. 17 § och de som inte
gor det. Kraven innebér att féreningens verksamheten till klart 6vervagande
del bestar i att tillnandahalla bostader i byggnader som ags av foreningen.

2.2 Bostadsratten

En bostadsratt utgors av den ratt i foreningen som medlemmarna har pa
grund av upplatelsen. Denna ratt innefattar dels en nyttjanderétt till en viss
lagenhet, dels en andelsratt i foreningen. Bostadsratten kan vara foremal for
overlatelse eller annan 6vergang till ny innehavare. Den kan ocksa
pantsattas och i vissa fall utmétas.®

En bostadsratt kan avse ett hus eller en del av ett hus. Det ar detta som utgor
lagenheten. Lagenheten kan omfatta en vaning i ett flerfamiljshus eller
utgoras av ett smahus. Bostadsratt kan dven upplatas for till exempel butiker
och benamns da vanligen lokaler. | normalfallet géller att
bostadsrattshavaren ansvarar for lagenhetens inre underhall medan
foreningen svarar for det yttre underhallet.

2.3 Privatbostadsréatt och naringsbostadsratt

Bostadsratter indelas vidare i privatbostadsratter och naringsbostadsratter.
Privatbostadsratter har formanligare skatteregler an naringsbostadsrétter .
De definieras i IL 2:18 som en andel i ett privatbostadsforetag, dar den till
andelen knutna bostaden ar en privatbostad enligt IL 2 kap 8-12 88. | dessa
paragrafer stadgas att for att vara en privatbostad skall 1agenheten till
dvervdgande del anvandas eller vara avsedd® att anvandas av &garen eller
nagon narstaende till honom for permanent boende eller for fritidsboende.
Med privatbostadsforetag likstalls en motsvarande utlandsk juridisk person.
Det ar forhallandena vid utgangen av ett visst kalendear som avgor om
bostaden ar en privatbostad. Om bostaden Gverlatits under aret ar det istéllet
forhallandena pa 6verlatelsedagen som &r avgorande.

Om det intraffar nagot som gor att bostaden inte langre skall rdknas som
privatbostad, finns det en tréghetsregel som stadgar att den anda skall
rakans som privatbostad under det ar andringen intraffar samt det foljande
aret, om inte dgaren begar nagot annat. Om bostaden sedan Gvergar till ny

5 Julius och Uggla; Bostadsrattslagen en kommentar sid. 15.

® Enbart ett p&stdende avvagaren om avsikten &r inte tillrackligt. Det méste ocks8 av t ex
familje eller arbetsforhallanden framga att bostaden inom 6verskadlig tid kommer att bebos
av dgaren eller nagon till denne narstaende person. Vad som &r att anse som 6verskadlig tid
far bedoman fran fall till fall. RSV har dock som normaltid angett tre ar. (Pelin; Forsaljning
av privatbostad och naringsfastighet sid 13)



agare under aret darefter, ska den anses som privatbostad for den gamle
agaren dven under detta ar. Troghetsregeln galler ocksd om bostaden
overgar till en fysisk person genom arv, testamente, gava eller bodelning
och det i samband med detta intraffar nagot som gor att bostaden inte skall
klassas som privatbostad.

Vid blandad anvéndning avgor det 6vervagande anvéndningssattet. Om
privatbostdsdelen Gvervéger skall bostadsrétten i sin helhet behandlas som
privatbostad. Man kan alltsa inte bryta ut naringsverksamhetsdelen och pa
s& satt f& en uppdelning p& en privarbostadsdel och en naringsdel.’

Né&ringsbostadsréatt &r alla andelar i privatbostadsféretag som inte ar
privatbostadsratt®

" Pelin; Férséljning av privatbostad och néringsfastighet sid 17.

811:19



3 Bostadsbeskattningen

Bostader beskattas inom inkomstslaget kapital. Inkomst av kapital bestar av
dels I6pande avkastning, dels reavinst vid avyttring av egendom. Vid
skattereformen 1990 sammanfordes dessa tva slag av inkomster till
inkomstslaget kapital, som kom att omfatta ranteinkomster, utdelningar och
annan avkastning pa vardepapper, reavinster pa all slags egendom och viss
avkastning pa privatbostader. Endast privatpersoner kan beskattas i
inkomstslaget kapital. ® Syftet med 1990 &rs skattereform var att skapa en
enhetlig och likformig beskattning av kapital. Lépande inkomster och
vinster skulle beskattas lika.*

Syftet med att beskatta bostader inom detta inkomstslag &r att sa langt som
mojligt skapa likformighet i beskattningen av olika kapitaltillgangar.
Tanken ar att beskattningen av olika kapitalinvesteringar sa langt som
mojligt skall beskattas lika. Det vill man for att det anses som mest rattvist.
Oavsett om man valjer att placera kapital i en bostad eller i nagon annan
tillgang ar det viktigt att avkastningen beskattas i samma utstrackning. Ett
annat skél som ligger bakom detta &r att man vill férhindra att en alltfor stor
del av sparandet styrs till bostadssektorn. Om bostadskapitalet skulle
beskattas lindrigare an andra kapitaltillgangar gynnas bostadsagare framfor
innehavare av andra typer av kapital. Det medfor att en storre del av det
totala sparandet kommer att styras till bostadssektorn pa bekostnad av andra
delar av ekomomin.*

Bostadsbeskattningen ar utsatt for hard kritik. En del av denna kritik riktas
mot kapitalinkomstbeskattningsidén. Det beror pa att den enskilde
bostadsdgaren oftast inte ser sitt bostadskdp som en investering eller en
kapitalplacering, utan som ett sétt att hitta en bra bostad. Att kopet av en
lagenhet eller ett hus syftar till att ge kdparen en bostad hindrar dock inte att
det samtidigt ar en kapitalplacering. Marknadspriset paverkas bland annat
av beskattningen. Om det kapital som placeras i bostaden inte beskattas
kommer presumtiva kOpare att vara beredda att betala ett hogre pris for
bostaden an i det fall bostaden beskattas pa samma satt som annat kapital.
Pa sa satt ar fastighetsbeskattningens utformning av betydelse for hur det
totala sparandet och kapitalbildningen i ekonomin férdelas mellan
bostadssektorn och andra sektorer.*?

Kravet pa likformig beskattning av kapitaltillgangar innebér att bostader
skall beskattas for bade den lopande avkastningen och for eventuell
reavinst. | detta fall utgor nyttjandevérdet av bostaden den I6pande
avkastningen som motsvarar direktavkastningen av det kapital som ar

% Tivéus; Skatt pa kapital sid. 13.
19 Tivéus; Skatt pa kapital sid. 15.
11 50U 2000:34 sid 231.
12.50U 2000:34 sid 235.



placerat i bostaden. Véardeférandringar under innehavstiden — kapitalvinst
eller kapitalforlust — beskattas genom reavinstskatten.*®

| debatten om bostadsbeskattningen &r det en vanlig uppfattning att den
enda avkastningen privatbostéder genererar &ar en eventuell vardestegring.
Med detta synsatt uppfattas saval den I6pande beskattningen som
reavinstskatten som tva olika skatter pa samma avkastning. Detta ar dock en
missvisande beskrivning enligt Fastighetsbeskattningskommiten.

Det kapital som finns nedlagt i bostaden ger inte upphov till nagon pataglig
monetar avkastning sdsom rénta eller aktieutdelning. Det &r istéllet
nyttjandevardet av bostadskapitalet som motsvarar inkomsten och detta
nyttjandevarde konsumeras direkt. Nyttjandets karaktér av intdkt framtader
tydligast om man gor en jamforelse med andra alternativ for bostadségaren.
Ett alternativ till att sjalv nyttja sin &gda bostad ar att hyra ut den. Det egna
nyttjandet bér ha samma véarde som den hyra en presumtiv hyresgést skulle
betala, annars skulle &garen valja att hyra ut sin bostad. En annan jamforelse
som kan goras ar de inbesparingar i hyreskostnader som dgaren gor genom
att inte sjalv hyra en bostad. En tredje jamforelse ar den avkastningen
agaren skulle ha fatt om han placerat sina pengar i pa annat satt an i
bostaden och fétt ranta eller aktieutdelningar.**

13 50U 2000:34 sid 131.
1 Melz i Skattenytt 1997 s. 150
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4 Akta privatbostadsforetag

I inkomstbeskattningen finns sarskilda regler for privatbostadsforetag,
tidigare &kta bostadsforetag. Dessa foretag schablonbeskattas enligt 39 kap.
25 § IL. Medlemmar i akta privatbostadsforetag ar undantagna fran
beskattning av bostadsforman enligt 42 kap. 28 § IL. Detta innebéar en
inskrédnkning i dubbelbeskattningen av dessa foretag.

De bostadsréattsforeningar, ekonomiska foreningar eller aktiebolag som inte
rymms i kategorin beskattas enligt vanliga bestdmelser. Skillnaderna i
beskattning mellan dessa tva kategorier kan i vissa fall bli mycket stora och
gransdragningsfragan ar darfor av stor vikt. Kraven for att anses som ett
privatbostadsforetag finns numerai 2 kap. 17 § IL™.

4.1 Gransdragning mellan ékta och oakta
privatbostadsforetag

Gransdragningsbestammelsen i 2 kap. 17 § IL som lyder

” Med privatbostadsforetag avses en svensk ekonomisk férening eller ett
svenskt aktiebolag vars verksamhet.....till klart 6vervagande del bestar i att
at sina medlemmar eller delagare tillhandahalla bostader i byggnader som
ags av foreningen eller bolaget™

ar en sé kallad troskelbestammelse™®. Det innebar att om kvalifikations-
gransen underskrids 6vergar hela fastighetsinnehavet fran att beskattas
enligt schablonmetoden till att beskattas konventionellt.!’” Detta kan ofta
innebéra en stor forandring av beskattningen for foreningen. Darfor ar
gransdragningsfragan och en korrekt bedémning av denna mycket viktig.
Det har dnda sedan 1930 funnits en gréansdragningsbestimmelse och den har
i stort sett inte andrats.'® Bestimmelsen &r relativt 5ppen och det finns
oklarheter avseende tillampningen.

RSV har i rekomendationer (RSV S 1999:43)* uttalat att ”” For att ett
foretag, vars verksamhet bestar i att tillhandahalla bostader, skall vara ett
akta bostadsforetag, bor krdvas dels att foretagets fastighet (fastigheter)
inrymmer minst tre bostadslagenheter, dels att minst 60 % av hela
taxeringsvardet for foretagets fastighet (fastigheter) beloper pa de till

16 Alternativet till entroskelbestammelse &r en klyvningsregel. En klyvning skulle i detta
fall innebéra att medlemsbostadsdelen schablonbeskattas och resten av verksamheten
beskattas enligt vanliga regler.

7 Melz Peter; Privatbostadsforetag — avgransning mot andra bostadsforvaltande féretag,
Skattenytt 2000 sid 239.

18 » Med bostadsférening och bostadsaktiebolag forstas ekonomisk férening och
aktiebolag, vars verksamhet uteslutande eller till huvudsakligen bestar i att at féreningens
medlemmar eller bolgets delégare bereda bostader i hus, som &gs av féreningen eller
bolaget.” 24 § anv. P. 3 forsta st. KL i SFS 1930:190.

19 Rekomendationerna galler 2 § 7 mom. férsta stycket SIL som motsvarar 2 kap. 17 § IL.
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medlemmar eller delagare med bostads- eller hyresratt upplatna
bostadslagenheterna....Fordelningen av taxeringsvardet bor darvid ske i
forhallande till till hyresvardena eller — da fraga ar om
bostadsrattsforeningar enligt 1930 ars lag om bostadsrattsforeningar — i
forhallande till andelsvardena for de olika lagenheterna.”

RSV bygger sina rekomendationer pa ett uttalande som departementschefen
gjorde i prop. 1957: 3 sid. 33

” | detta sammanhang vill jag - ndrmast med anledning av vad HSB anfort i sitt yttrande —
sdsom min mening framhalla att det inte behdver vicka betankligheter att verkstalla
schablonbeskattning i fall dar omkring 60 procent av taxeringsvardet belGper pé
bostadslagenheter som upplétits till medlenmmar eller delégare. Aven en sadan
avgransning bor salunda enligt min uppfattning kunna inrymmas under den redan géllande
huvudbestdmmelsen.”

4.2 Gransdragningsfragans tillampning

Gransdragningsbestammelsen har tillampats i nagra rattsfall.

| RA 1944 ref. 62 I-111 | det forsta fallet hade en férening 22 lagenheter i sin
fastighet. Av dem var 17 upplatna med bostadsratt och fem innehades av
foreningen. Av de 17 medlemslagenheterna var 14 uthyrda till utomstaende
och tre beboddes av medlemmar. Prévningsnamnden ansag att foreningen i
denna situation inte var att betrakta sasom akta bostadsforening.
Regeringsratten ansag dock att foreningen var ékta.

| det andra fallet hade en forening en fastighet med 10 lagenheter, varav fem
innehades av foreningen och fem av dess medlemmar, vilka inte bodde i
dem. Aven i detta fall ansag Regeringsratten att det var en akta forening.

| det tredje fallet &gde foreningen 22 lagenheter. Féreningen innehade sex
stycken och 16 stycken &gdes av foreningens medlemmar. Av dessa var 14
uthyrda och endast en beboddes av medlem. Prévningsnamnden ansag att
det inte var en dkta férening och tog upp aven medlemmarnas nettointakter
pa av dem uthyrda lagenheter till beskattning. Foreningen anforde besvar
och forklarade att foreningen bildats av sex syskon som arvt fastigheten.
Anledningen till att man bildat féreningen var inte att undga skatt utan att
skapa ordning och reda vid forvaltningen av fastigheten. Regeringsratten
ansag att det vid beaktande av anledningen till foreningens bildande och
Ovriga omstandigheter inte var en &kta forening.

I prop. 1957:3, sid. 10, kommenteras fallen
” Av réttsfallen har i skattelagssakkunnigas promemoria dragits den slutsatsen, att en
forening, som ursprungligen bildats med syfte att huvudsakligen och uteslutande upplata
bostader at medlemmarna, enligt den tidigare lagstiftningen ansetts kunna bibehalla sin
karaktar av bostadsférening i KL:s mening dven om flertalet lagenheter upplatits till
utomstaende. Nagon skillnad mellan de fall da en sadan upplatelse gjorts av foreningen
och de fall dd medlemmen sjalv hyrt ut lagenheten torde ej ha gjorts.”
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Regeringsratten har inte efter &ndringen av beskattningen 1954 och
ovanstaende forarbetsuttalande 1957 bedomt gransdragningsfragan pa ett
generellt och végledande sétt. Endast i ett rattsfall har man berort
medlemmsboendets storlek. Det ar i RA 1965 Fi 1899 i detta fall ansags en
forening vara oékta da 50 % av taxeringsvardet pa foreningens fastighet
belopte pa lagenheter upplétna till medlemmar.?

Gransdragningsfragan har ocksa bedomts i ett par kammarrattsdomar:

Dom den 15 oktober 1993 Kammarrétten i Stockholm mal nr 8247-1992
gallde ett fran lansratten 6verklagat beslut. Fragan gallde ett 6verklagande
av skattemyndighetens beslut att foreningen inte var en ékta férening da
endast 45 % av taxeringsvardet ansags hanforligt till bostadsdelen. Till stod
for sin talan anfor foreningen att man pa grund av géllande detaljplan varit
tvugna att uppfora byggnader som var del av ett stadsdelscentrum dar
markplan och tva dverliggande plan bestar av kontors och butikslokaler.
Foreningen har dock fran borjan énskat att fastigheterna enbart skulle
innehalla bostader och garage till dessa. Da man inte ansag det 6nskvart
med lokaler I6stes fragan sa att HSBs riksforbund gick med i féreningen
som medlem och disponerade de lokaler som inte utgjorde bostéder.
Foreningen har saledes inte haft ndgon ekonomisk vinning av
arrangemanget. Vidare anfor féreningen att garageytan bor hanforas till
bostadsdelen mot bakgrund av att innehavare till bostadsldgenheter dven ar
skyldiga att teckna hyresavtal for garageplatser.

Lansratten bedommer att da detta fall galler en forening enligt 1971 ars lag
med samtliga lokaler upplatna med bostadsratt skall taxeringsvardes-
fordelningen ske enligt grundavgifternas fordelning enligt gallande
ekonomisk plan. Man patalar ocksa att foreningen har dispositionsratt dver
lokalerna i egenskap av dgare och att man sjalva valt att upplata dem med
bostadsrétt for att minska den ekonomiska risken. Att man genom detta
arrangemang gatt miste om avkastningen pa lokalerna paverkar inte
berakningsunderlaget vid bedémningen av féreningens beskattningsnatur.

Foreningen Overklagar beslutet till kammarréatten och yrkar att nar det géller
gransdragningsfragan skall det med verksamhet anses vara den ekonomiska
verksamheten som asyftas. Man menar ocksa att det &r fel att anse att
foreningen har dispositionsratt 6ver lokalerna da man anser att det narmast
ar en definintiv atgard att upplata en bostadsratt. Man framfor dven att en
fordelning av bostadsyta i forhallande till totalyta, sssom HSB som
remissinstans anfort, skulle vara en lamplig gréansdragningsregel. Vidare
anfor man att RSVs anvisningar inte &r meddelade med stod av lag.

Kammarratten gor foljande bedémning. RSVs anvisningar far anses som
allmanna rad och ar saledes inte bindande, men de kan dock inte frankannas
betydelse da den i anvisningen gjorda rekommendationen finner klart stod i
forarbeten och och det faktum att den i praktiken har tillampats under lang

20 Detta framgér av referatet i GRS 11, 7 uppl. 1980 s.246, enl Melz Skattenytt 2000 sid 240
men inte i Regeringsrattens arshoks referat.
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tid. Kammarratten anser alltsa att den i anvisningen foreslagna
taxeringsvardefordelningen bor tillampas. Med héansyn till detta delar
kammarréatten lansrattens bedomning i gransdragningsfragan.

Dom den 9 juni 1994 i kammarrétten i Goteborg mal nr 2168-1991

géllde ett 6verklagande av lansskattrattens beslut att bostadsrattsforeningen
Kristinelundsgatan 5 inte var en akta bostadsforening. Bakgrunden var att
foreningen kopte en fastighet 1986. Vid 1988 ars taxering som avsag
foreningens forsta rakenskapsar hade man anvént schablonmetoden.
Lansskattemyndigheten yrkade i besvér hos lansratten att fastigheten skulle
beskattas enligt den konventionella metoden. Man anférde att minst 60 % av
hela taxeringsvardet for foreningens fastighet ska bel6pa pa de till
medlemmarna med bostadsratt upplatna bostadslagenheterna och
fordelningen av taxeringsvardet bor ske i forhallande till hyresvardena som i
forsta hand bor bor bestdammas av faktiska hyror om dessa kan anses
marknadsmassiga. Fastigheten var vid 1988 ars taxering asatt en
taxeringsvarde om 4 500 000kr varav halften belépte pa bostader och
hélften pa lokaler, nar véarderingen grundat sig pa faktisk hyra for lokaler
och berdknad genomsnittshyra for centrala Géteborg for bostaderna.
Foreningen motsatte sig yrkandena och aberopade en utredning enligt vilken
60,6 procent av taxeringsvardet belopte pa bostader. Man hade i sin
berakning utgatt ifran jamforelsehyror som lanets skattechef hade faststallt
till ledning for 1981 ars allmana fastighetstaxering istéllet for faktiska hyror
for bostader och lokaler.

Lansratten beslutade i enlighet med lansskattemyndighetens yrkande och
fastslog att den pa bostader belépande delen av taxeringsvardet inte anses
uppga till minst 60 % vid en fordelning av taxeringsvardet efter hyrornas
fordelning, faktiska hyror for lokaler och genomsnittshyra i centrala
Goteborg for bostader.

Bostadsrattsforeningen éverklagade lansrattens beslut och yrkade att den
sasom akta forening skulle schablonbeskattas. Som stod for sin talan
anforde foreningen att det skulle vara ologiskt att foérdelning skall ske enbart
efter lagenhetsyta. Pa samma plan som kallarutrymmena finns ligger
butikerna. Ska da verkligen butikerna inrdknas nar fordelningen gors mellan
lokal och bostad? Vidare undrar féreningn om det skulle innebéra en annan
férdelning om man inredde ett av ké&llarutrymma och sedan hyrde ut det.
Skattemyndigheten bestrider besvaren och anfor betraffande fragan om
schablonbeskattning att kéllar- och vindsutrymmen saknar betydelse for
denna fraga eftersom fordelningen skall ske efter taxeringsvérdeniva per
kvadratmeter lagenhetsyta. | den man ytor for vinds- eller kéllarutrymmen
skulle beaktas hade dessa medfort &nnu storre procentuell andel for
bostadsdelen.

Kammarratten fastslar lansrattens beslut att foreningen ska beskattas
konventionellt.

Dom den 1 mars 1996 i kammarratten i Stockholm mal nr 11711-1994

Bostadsrattsforeningen Killingen 43 har till lansratten overklagat
skattemyndighetens beslut att inte beskatta foreningen som en akta férening.
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Man yrkar att man skattemassigt skall anses som en &kta bostadsratts-
forening. Foreningen anfor till stod for sin talan att riksskatteverket anger
tillampning av andelsvarden enligt 1930 ars lag om bostadsrattsforeningar
och inte grundavgifter enligt 1971 ars bostadsrattslag. Féreningen
registrerades innan 1971 ars lag tradde i kraft. Bedomningen skall darfor ske
utifran andelsvéardena som enligt 1930 ars lag skall berdknas oavsett
upplatelseform. Enligt foreningens ekonomiska plan avser 61.2 % av
andelsvérdena bostadsldgenheter. Med anledning av detta har
skattemyndigheten genmalt att regeln avseende 1930 ars lag om
bostadsrattsforeningar andrats till att avse 1971 ars bostadsrattslag. Denna
regel kan dock endast tillampas om samtliga lagenheter och lokaler upplats
med bostadsrétt. | detta fall har foreningen aterkopt bostadsréatten till vissa
lokaler och aterbetalt grundavgiften for dessa. Darmed fordelar sig inte
grundavgiften pa hela fastigheten.

Om lansratten inte finner att regeln i anvisningarna skall tillampas med
ledning av andelsvardena papekar foreningen att bruksvérdeshyra inte &r
marknadsmassig. Da foreningen har hog standard motsvaras inte
marknadshyran av bruksvardeshyran. | tredje hand aberopas att lokalerna
ursprungligen uppléts med bostadsratt men att féreningen succesivt
Overtagit lokalerna under 1980-talet. Enligt géllande regler skall inte detta
paverka foreningens status.

Lansratten gor beddmningen att det vore orimligt att olika regler skulle
tillampas pa foreningar som bildats fore eller efter 1971 ars lag. Man
papekar ocksa att riksskatteverket genom att i sartrycket RSV 2356, som
anger att dess anvisning numer skall tillampas utifran grundavgifter enligt
1971 ars bostadsrattslag, anvant just lokutionen "numera”. Anvisningen
skall alltsa tillampas utifran 1971 ars lag.

Enligt 1971 ars lag skall en lagenhet upplaten med bostadsratt asattas
grundvgift. Eftersom foreningen aterkopt lokaler, skulle de, om foreningen
varit bildad enligt 1971 ars lag, inte vara asatta nagon grundavgift. Eftersom
grundavgift inte varit asatt samtliga lagenheter och lokaler skulle det vara
orimligt att att utga ifran grundavgifter eller motsvarande aldre vérde. Dessa
varden kan darfor inte anvandas som grund for fordelningen. Enligt
huvudregeln bor fordelningen ske i forhallande till hyresvardena. Med
hyresvarden bor for lokalerna avses den faktiska hyran och for bostaderna
en nagot justerad bruksvardeshyra.. Lansratten bedémmer att foreningens
verksamhet vid en samlad bedémning inte till huvudsaklig del bestod i att at
medlemmarna bereda bostader och garageplatser. Men man ansag att detta
bara var en tillfallig avvikelse och foreningen skall darfor skatteméassigt
anses som en &kta forening.

Skattemyndigheten dverklagar beslutet och vidhaller att
bostadsrattsforeningen inte ar akta. Kammarratten uttalar att det
andelsvarde som asattes bostader och lokaler vid foreningens bildande inte
speglar det idag radande forhallandet avseende foreningens huvudsakliga
verksamhet i och med att féreningen kopt upp lokalbostadsrétter.
Hyresvardena skall darfor laggas till grund for avgorandet av foreningens
huvudsalkliga verksamhet. Hyresvardena for foreningens bostader har for en
rad beskattningsar narmast fore aktuellt beskattningsar varit vasentligt lagre
an 60 % av hela taxeringsvardet av foreningens fastighet. VVidare anmérker
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kammarratten att det aven varit sa under de tva efterféljande
beskattningsaren. Kammarratten finner darfor att foreningen inte ar dkta.

Kammarratten har vid sin bedomningar av gransdragningsfragan alltsa ett
flertal ganger fastslagit 60% gransen och taxeringsvardesfordelningen som
gallande instrument i gransdragningsfragan.

Bedomningen av gransdragningsfragan har inte getts stort utrymme i
litteraturen. Professor Peter Melz ar den som framst har berort fragan®' Han
rekomenderar att man vid en beddmning som forsta uppgift maste ta att
avgora vad som skall raknas som verksamhet som bestar i att at
medlemmarna bereda bostader i byggnader som dgs av féreningen —
kvalificeringsfragan. Nasta uppgift blir att att avgora om denna verksakmhet
ar den klart 6vervagande delen av verksamheten. Detta kallar han
kvantifieringsfragan.

4.2.1 Kvalificeringsfragan

Den klart 6vervagande delen av foreningens verksamhet skall vara den som
“bestar i att at sina medlemmar eller delégare tillnandahalla bostader i
byggnader som &gs av foreningen eller bolaget.” Detta kan kallas den
kvalificerade verksamheten. Det &r saledes bara det direkta medlemsboendet
som ar kvalificerat medan annan verksamhet som foreningen bedriver faller
utanfor &ven om den har till syfte att understddja medlemsboendet som
finansieringskélla. Féreningar kan utéver medlemsboendet ha en rad andra
verksamheter till exempel uthyrning av lokaler eller hyreslagenheter.?
Beddmningen av vad som réknas som kvalificerad verksamhet, det vill saga
medlemsboende, kan delas in i tva fragor. Dels, vad som inraknas i bostaden
eller till boendefunktionen dels, vilket nyttjande som skall rdknas som
bostader tillnandahallna at medlemmar.

Det som skall inréknas i boendefunktionen bor, férutom medlemmarnas
bostadslagenheter, dven vara all fastighetsanvandning som har ett naturligt
samband med detta boende. Detta géller till exempel foradsutrymmen,
tvattstugor, trapputrymmen, uppvarmningsanlaggning, uteplatser och
tradgardar. Om sadana gemensamhetsytrymmen nyttjas dven genom

21| Melz-Victorin; Bostadsratt, 1996, och i Skattenytt 2000 sid 237 —252
”Privatbostadsféretag — avgransning mot andra bostadsforvaltande foretag”

22 Enligt Bostadsrattslagens 1 kap. 1 § anges att “En bostadsrattsférening ar en ekonomisk
foérening som har till andamal att i foreningend hus upplata lagenheter med bostadsratt”
bostadsrattsupplételsen kan omfatta bade bostader och lokaler. Darutdver finns det inte
nagot hinder for en bostadsrattsforening disponerar vissa lagenheter pa annat satt &n genom
bostadsrattsupplatelse till exempel genom att upplata dem med hyresrétt. Darutéver kan en
bostadsrattsforening, i den man det inte kommer i konflikt med det andamal som
foreningen skall ha enligt lagen, i mindre omfattning driva verksamhet. Se Julius, Uggla;
Bostadsrattslagen, En kommentar sid. 29 f.
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okvalificerad verksamhet kan en férdelning vara motiverad om det &r ett
beaktansvart nyttjande.*®

Den andra fragan galler vad som skall rédknas som medlemsbostader.

Till medlemsbostéader réknas ju naturligtvis de lagenheter som bebos av
bostadsrattshavare. RSV har dessutom i sina rekommendationer angivit att
lagenheter som delagare hyr ut till barn och andra narstdende® far riaknas
med i den kvalificerade delen. L&genheter som hyrs ut av foreningen &r
naturligtvis inte att rakna som medlemsbostéder. Men hur réknas lagenheter
som &gs av bostadsrattshavaren och hyrs ut till utomstaende av denne
(andrahandsuthyrning)? RSV skriver i sina rekomendationer® att om en
delagare har en lagenhet bor det inte inverka pa bedémningen om delégaren
sjalv bebor sin lagenhet eller hyr ut den. Skulle en del&gare déaremot ha flera
lagenheter i foretagets fastighet, bor sadana lagenheter som delagaren hyr ut
till andra &n sin narstaendekrets, inte anses anvanda for beredande av bostad
at foretagets delagare. Sadana lagenheter skall alltsa inte raknas med i den
kvalificerande delen.

En annan fraga ar hur bostadsratter som ar upplatna till juridiska personer
skall raknas. Skatterattsnamnden bedémde den fragan i ett forhandsbesked
den 21 maj 1999. Fragan gallde om en bostadsratt som ags av en juridisk
person och som anvandes for boende av bolagets &gare, skulle kunna réknas
in i den kvalificerade delen av fastighetsanvandningen vid bedémningen om
en forening ar ett akta bostadsforetag. Namnden gav ett negativt besked som
grundade sig pa tanken att en juridisk person aldrig skulle kunna vara
boende och pa sa satt skulle sakna méjligheter att anvéanda
bostadslagenheten pa annat satt an for uthyrning. Namnden gjorde alltsa en
strikt beddmning av lagen.

En forening kan som tidigare namnts aven bedriva annan verksamhet &n
fastighetsnyttjande. Exempel pa vad som kan vara annan verksamhet &r
av foreningen bedriven restaurang, butik, skidlift. Detta &r dock mycket
ovanligt och férekommer framst hos en del bostadsrattsforeningar fér
fritidsboende. Sadan verksamhet ar alltid okvalificerande. Inkomst-
beskattningen for sadan verksamhet skiljer sig fran beskattningen av
fastighetsnyttjande da beskattningen av sadan verksamhet faller utanfor
schablonbeskattningen. Aven om annan verksamhet &n
medlemsboendefunktionen beskattas konventionellt, oavsett hur féreningen
klassas, beaktas annan verksamhet vid klassificeringen. Lagtexten anger att
foreninens verksamhet till klart 6vervagande del skall besta i att bereda
medlemmar bostéder. | proposition 1957:3 anges att en férening kan driva

2 Melz, Privatbostadsféretag — avgransning mot andra bostadsforvaltande bolag, Skattenytt
50:2000 sid. 243.

24 Med narstaende menes troligen den krets som definieras i 2 kap. 22 § IL: Jamfor dven
definitionen pa privatbostad i 2 kap. 8 § IL.

% RSV S 1999:43

%6 Att foreningen driver annan verksamhet torde vara forenligt med dndamalet da den pa
olika satt understodjer &ndamalet.
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annan verksamhet i ringa omfattning®’. | praxis har man i ett par fall bedémt
fragan om vad som hander nar en forening avskiljer hela eller delar av den
okvalificerade verksamheten fran foreningen i syfte att bibehalla sin status
som privatbostadsforetag.

RA 1985 1:70

| fallet avsag en bostadsrattsforening att tillsammans med ett aktiebolag
forvarva ideella andelar i sju fastigheter. Ett samagandeavtal skulle
upprattas som innebar att aktiebolaget skulle sta for alla intakter och
kostnader som hanfors till lokalerna i fastigheten och bostadsrattsforeningen
sta for alla intakter och kostnader som hanfors till bostadslagenheterna.
Regeringsratten angav i forhandsbesked att eftersom féreningen inte
kommer att ensam dga husen blir reglerna om schablontaxering inte
tillampliga pa fastigheterna.

Regeringsratten gjorde i detta fall en strikt bokstavstolkning av lagtextens
formulering “bostéder i hus som &gs av foreningen”.

RegR dom 18 nov 1999 mal nr 7096-1998

En bostadsrattsforening har avstyckat en del av en fastighet som inrymde
kommersiella lokaler och 6verlatit den till ett nybildat fastighetsbolag i
vilket medlemmarna fatt forvarva aktierna. Foreningen begar
forhandsbesked om ifall ett forvérv av samtliga aktier alternativt ett direkt
aterkop av lokalfastigheten skulle medfora att féreningen inte langre
uppfyller kraven for att schablonbeskattas. Skatterattsndmnden lamnar
beskedet att enligt SIL 2 § 7 mom (numera IL 2 kap 17 8) galler som
forutséttning for schablonbeskattning att verksamheten uteslutande eller
huvudsakligen bestar i att at foreningens medlemmar bereda bostader i hus
som dgs av foreningen. En forening forlorar sin status som dkta om den i
mer &n ringa omfattning bedriver annan verksamhet. Om foreningen i detta
fallet skulle forvarva lokalfastigheten direkt eller indirekt genom ett forvarv
av aktierna i bolaget far den anses bedriva annan verksamhet i mer an ringa
omfattning och forlorar darmed sin status av sa kallat &kta bostadsforetag.
Regeringsratten gjorde samma beddmning som Skatterattsnamnden och
faststallde dess forhandsbesked.

Regeringsratten fastslar alltsa att det inte spelar nadgon roll om man éager
lokalerna indirekt eller direkt vid bedémningen av klassificeringsfragan.

4.2.2 Kvantifieringsfragan

Den verksamhet som beddms som kvalificerad skall utgora den klart
Overvagande delen av foreningen/foretagets verksamhet. Som tidigare

2" Prop 1957:3 sid 19
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namnts har gransen sedan lange ansetts ligga pa 60 %.?® Vad som skall
réknas in i den kvalificerade verksamheten har diskuterats ovan men hur
denna del skall kvantifieras av den totala verksamheten ar en annan fraga.
Lagen sager ingenting om detta problem. Taxeringsvérdesfordelning &r den
metod som angetts i forarbeten, i praxis och i RSV:s rekomendationer. |
RSV:s rekomendationer anges att “férdelningen av taxeringsvardet bor
darvid ske i forhallande till hyresvardena eller — da fraga ar om
bostadsattsforeningar enligt 1930 ars lag om bostadsrattsforeningar — i
forhallande till andelsvardena for de olika lagenheterna.” Med hyresvarden
torde avses bruksvardehyror for bostader respektive marknadshyror for
lokaler?.

Taxeringsvérdesfordelningsmetoden har praktiskt sett haft en dominerande
anvandning, men eftersom lagen inte anger nagon sarskild fordelningsmetod
ar man inte bunden till denna.*

4.2.2.1 Marknadsvardesfordelning

Melz for i sin artikel en diskussion om ifall bruksvardeshyror respektive
darpa baserade taxeringsvarden ar rattvisande matt pa boendeverksamhetens
omfattning. Han skriver att om man anser att utgangspunkten for
fordelningen bor vara det ekonomiska vardet av de olika
verksamhetskategorierna, kan man ifragasatta om bruksvardet speglar detta
varde for bostaderna. Speciellt i storstdderna ar "marknadsvardet” av
nyttjandet av en bostadsratt avsevért stdrre an bruksvardeshyran. Med denna
bakgrund vore det rimligt att den verksamhet som boendet representerar
varderas till hogre belopp an bruksvardeshyran. Detta skulle innebdra att
man frangar taxeringsvardet och istéllet bedomer fordelningen av
uppskattad och verklig marknadsmassig avkastning av fastighetsnyttjandet.
Han anser att det ligger i linje med vad lagtexten anger och att det vore
motiverat att det &r den ekonomiska omfattningen av verksamhetsdelarna
som beaktas.®* For medlemmarna i en bostadsrattsféreningen bor det anses
naturligt att fordelningen av bostadsrattsforeningens verksamhet gors utifran
marknadsvérdet.

Ett anvandande av marknadshyror som varderingsmatt for
medlemsbostadsdelen istéllet fér som hittills taxeringsvérdet ses nog som
en radikal idé men den bor ligga i linje med vad lagtexten anger. | ndgra
fall*? har argument for vérderingsmetoden framférts. Professor Melz anser

%81 SIL 2 § 7 mom. Anvindes "huvudsakligen” som kvantificerandeterm. Den byttes ut i

IL 2 kap 17 § IL till "klart 6vervégande” eftersom huvudsakligen anses representera en
hogre andel, ca 75-80 %, 4n asyftade 60 % Prop 1999/2000:2 sid 498.

%% Melz; Privatbostadsféretag — avgransning mot andra bostadfdrvaltande foretag Skattenytt
50:2000 sid . 248.

%0 Melz; Privatbostadsforetag — avgransning mot andra bostadférvaltande féretag Skattenytt
50:2000 sid . 247.

3! Senare i denna uppsats kommer redovisas FBK:s synpunkter pé en framtida
beskattningsmodell for bostadsrétter och hru man dér rekomenderar ett underlag som visar
bostadsrattens marknadsvarde avskiljt ifran taxeringsvardet.

% Tex dom den 1 mars 1996 i kammarrtten i Stockholm mal nr 11711-1994.
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inte att det helt har avvisats utan han anser det motiverat att alternativet
prévas explicit i domstol®®.

4.2.2.2 Bruksvardesvardering av lokalbostadsréatter

Lokalbostadsréatter hor till den okvalificerade veksamhetsdelen. Vid
fastighetstaxeringen utgdr bostéder och lokaler i ett hyreshus olika
varderingsenheter enligt 6 kap 3 § fastighetstaxeringslagen och sérskilda
taxeringsvarden faststalls for dessa delar. Taxeringsvardet for bostader
grundar sig som tidigare sagts pa bruksvérdeshyror medan lokaler grundas
pa marknadsmassiga hyror. Upplatelseformen paverkar inte véarderingen.

Vid klassificering enligt taxeringsvardeférdelning, kan det diskuteras om
det ar rattvisande att bostadsrattslokaler asatts ett lika hogt taxeringsvérde
som motsvarande for uthyrda lokaler. Anledningen till det &r att foreningen
rent ekonomiskt inte tillférs mer an sjalvkostnadstackning genom avgiften
till foreningen. Vid en konventionell beskattning skulle det inte ge nagot
beskattningsbart dverskott. Schablonbeskattning for bostadsrattslokaldelen
ar darfor normalt knappast nagon fordel for foreningen och medlemmarna i
den. Detta och tanken att det ar tvivelaktigt att tillrakna féreningens
verksamhet ekonomiska varden som den inte kan kan disponera éver skulle
enligt professor Melz kunna vara skél att vardera lokalbostadsréatter pa
samma satt som bostadsdelen det vill sédga till nagon form av
bruksvardesvardering. Han anser ocksa att om lokalbostadsratter varderas
enligt ovan ndmnda metod innebér ju det att lokaler och bostéder vérderas
enligt likartade metoder vilket skulle kunna vara ytterligare ett argument for
denna idé.

4.2.3 Komuners forvarv av bostadsratter

Bostadsrattslagen ger kommuner rétt att forvarva bostadsratter for sociala
andamal®*. 1 dessa fall har foreningen inte ratt att neka medlemsskap™®. Vid
bedémningen av en forenings akthet ar detta till nackdel for foreningen da
juridiska personers innehav av bostadsréatter raknas till den odkta
verksamhetsdelen. Foreningar som ligger och vager mellan dkta och odkta
kan drabbas hart pa grund av detta.

4.2.4 Alternativa gransdragningsmetoder

I utredningar om bostadsbeskattningen har alternativa
gransdragningsmetoder forelagits. Bostadsrattsvarderingskommittén (BVK)
foreslog att nuvarande indelning skulle slopas men att sarskilda skatteregler

%% Melz; Skattenytt2000 sid 248 ” Privatbostadsforetag — avgransning mot andra
bostadsforvaltande foretag”.

% Bostadsrattslagen (SFS 1991:614) 6 kap. 3 §.

% Bostadsrattslagen (SFS 1991:614) 2 kap. 4 §.
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skulle gélla for bostadsrattsféreningar etc. om mer an hélften av den totala
byggnadsytan var upplaten till medlemmars eget boende.

Fastighetsbeskattningskommitten (FBU) féreslog en annan uppdelning som
gick ut pa att om féreningens huvudsakliga verksamhet bestod i att at
medlemmarna bereda bostader och minst 75 procent av ytan i
bostadsforetagets byggnad utgjordes av lagenheter som upplatits med
bostadsrétt och lagenheterna anvandes som privatbostader, skulle sérskilda
skatteregler galla.*®

| debatten har dven forordats en sa kallad klyvingsmodell som innebér att
endast medlemmarnas bostader beskattas schablonmassigt medan intékter
fran dvriga delar av fastigheten och eventuell 6vrig verksamhet beskattas
enligt vanliga regler. Som framsta motiv for en sadan 16sning har framhallits
att klassificeringens rattsverkningar begransas vasentligt. Aven ur ett
likformighetsperspektiv kan man hévda att en klyvning skulle vara battre.
Skillnaderna i beskattning av en investering i en villafastighet eller i en
bostadsratt skulle minska med en sadan klyvningsmodell. Dessutom skulle
aven den skilllnad i beskattning som nu finns mellan dkta och oékta foretag
minska vad galler inkomster fran annat an bostader till exempel
lokalhyror.*’

4.2.5 Fortsatt utredande

Fastighetsbeskattningskommittén konstaterar i sitt betdnkande att dagens
regler for gransdragning mellan ékta respektive odkta privatbostadsforetag
kan ge upphov till gransdragningsproblem och besvérande troskeleffekter
som kan leda till avsevéarda skattekonsekvenser for dem som berdrs. Man
foreslar darfor att dessa fragor skall utredas vidare i den fortsatta
beredningen av frdgan om beskattning av bostadsrattsfastigheter.*®

% SOU 1994:57 sid 154.
7 SOU 2000:34 sid 398.
3 50U 2000:34 sid 398.
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5 Beskattning av akta
privatbostadsforetag

Ett privatbostadsforetag (en akta bostadsrattsforening) beskattas
schablonméssigt for inkomsten av fastighetsanvéndningen. Det innebar att
privatbostadsforetag tar upp en schablonintakt pa 3 % pa hela
taxeringsvardet och erhallna statliga bidrag for bostadsandamal som intakt
av naringsverksamhet. Avdrag medges endast for ranta pa lanat kapital som
lagts ned i fastigheten, aterbetalning av statliga rantebidrag for
bostadsandamal och tomtréttsavgald.®® Alla verkliga intakter som
hyresintakter etc. ar skattefria. Om privatbostadsforetaget har intékter av
annan verksamhet an fastighetsupplatelse ar daremot dessa skattepliktiga
enligt vanliga regler i inkomstslaget naringsverksamhet.

For bostadsrattsfastigheter ska agaren, féreningen, betala fastighetsskatt“.
Skatten &r lika stor for bostadsrattsféreningar som den hade varit for andra
agare till motsvarande fastighet.

Fastighetsskatten baseras pa fastighetstaxeringen och tas pa smahus ut med
1,0% av taxeringsvardet. Fér hyreshus* tas skatt pd bostadsdelen ut med
0,5% och med 1,0% for lokaldelen®.

5.1 Beskattning av medlem i dkta
privatbostadsforetag

Bostadsrattshavare etc. i ett privatbostadsforetag beskattas inte for vérdet av
eget boende vare sig med inkomstskatt, Il 42 kap. 28 § eller fastighetsskatt.
Denna beskattning sker enbart i foretaget.

| den man lagenheten genererar andra intakter beskattas dessa i
inkomstslaget kapital. Nér det galler bostadsratter ror sig sadana intakter
framst om uthyrningsintakter.

Innehav av privatbostadsratt raknas som formogenhetsskattepliktiga
tillgangar. Férmdgenhetsskatt utgar med 1,5 procent pa den
beskattningsbara formdgenheten. Beskattningsbar formdgenhet ar den del
av den skattepliktiga formdgenheten som 6verstiger

91139 kap. 25 §.

“0 Det ar alltsa féreningen och inte bostadsrattshavarna som betalar fastighetsskatt.

* Med hyreshus avses byggnader som &r inrattade till bostad &t minst tre familjer eller till
kontor, butik, hotell och restaurang eller liknande. | hyreshus med bade bostader och
lokaler géller olika skattesatser for de olika delarna. Taxeringsvérdet for hyreshus delas
upp pa en bostadsdel och en lokaldel.

*2 LLag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt.
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1 000 000 kr for fysisk person. For makar och sambor som sambeskattas ar
fribeloppet 1 500 000kr. Vid berékning av den skattepliktiga formdgenheten
tas privatbostadsratten upp till ett vdrde som motsvarar medlemmens eller
delagarens andel i foreningens/foretagets behallna formogenhet beraknad
med utgangspunkt i det taxeringsvarde som galler for foreningens/foretagets
fastigheter vid beskattningsarets utgang och med hansyn tagen till
foreningens/foretagets ovriga tillgangar och skulder enligt bokslutet for det
senaste rakenskapséret*®.

Da de flesta bostadsrattségare har belanat sina bostadsratter ar det endast en
mindre andel bostadsrattsdgare som berors av formogenhetsskatten.

5.2 Reavinstbeskattning

Det finns sarskilda regler for avyttring av andel eller aktie i
privatbostadsforetag (bostadsratter). Detta ar motiverat med hansyn till att
en bostadsrétt inte bara ar en kapitalandel i en forening utan d&ven omfattar
nyttjanderétten till en bostad.* Reglerna finns i 1l 46 kap. och liknar i
mycket reglerna om avyttring av privatbostadsfastighet i 45 kap. Det beror
pa att ndr en bostadsréatt avyttras ar det i praktiken bostadsrattslagenheten
som avyttras. Kapitalvinstberédkningen blir darfor likartad.

For privatbostadsrétter, vilka ar bostadsratter som innehafts i boendesyfte,
ar bestamelserna formanligare an for naringsbostadsrétter.

Nar det galler realisationsvinstbeskattningen skall enligt 11 46 kap. 3 §*°
bedémningen av om ett bostadsforetag ar att anses som akta eller odkta
goras pa grundval av forhallandena vid ingangen av det ar da avyttringen
agde rum. Denna fraga har provats av regeringsratten i

RR:s dom den 4 oktober 2000, malnr 3672-2000

Fragan i malet gallde om avyttring av bostadsrétt skall beskattas enligt de
formanligare bestammelserna for dkta bostadsrattsforeningar eller enligt
vanliga regler. Huvudfragan i malet var om det for en tillampning av SIL
26 § var tillrackligt att en bostadsrattsférening bildats fore ingangen av
avyttringsaret men paborjat sin verksamhet forst under samma ar som
avyttringsaret. Regeringsratten ansag att lagtexten inte ger utrymme for en
vidare tolkning och att forutsattningarna i detta fall inte var uppfyllda for en
mildare beskattning.

I malet var dven fraga om uppskovsavdrag vid byte av bostad i namnda
forsaljning. Regeringsratten aterforvisade den fragan till
skatterattsnamnden att svara pa.“°

*3 LLag (1997:323) om statlig férmogenhetsskatt 11 §.

* Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg; Inkomstskatt del 1 sid. 183.

*® Tidigare SIL 26 § 1 mom. tredje stycket

* | SRN:s férhandsbesked den 6 april 2001 fann namnden att regeringsrattens dom inte
utgjorde hinder for att medge uppskovsavdrag enligt lagen (1993:1469) om
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5.2.1 Vinstberakning

Tva tredjedelar av vinsten vid forsaljning av en akta bostadsratt ar
skattepliktig med 30 % kapitalskatt. Vinsten &r forsaljningsintakten minskad
med omkostnadsbeloppet.

Forsaljningsintakten &r detsamma som kopeskillingen for lagenheten
minskad med férsaljningskostnader®’. Forsaljningspris &r det pris som
kodpare och saljare avtalat om. Vid byte anses marknadsvardet av den
tillbytta egendomen som képeskilling*®. Nar man beraknar vinsten skall
man &ven beakta separat ersattning for sadan lagenhetsutrustning, som
skulle ha varit byggnadstillbehor enligt 2 kap. 2 § JB om den hade &gts av
privatbostadsforetaget, som dverlataren eller en tidigare innehavare
installerat. Detta kan exempelvis galla fast infogade kyl- och frysskap.*

Omkostnadsbeloppet bestar av anskaffnings- och forbattringsutgifter.
Anskaffningsutgiften ar ofta det samma som kopeskillingen, men om
bostadsratten forvarvats genom upplatelse av foreningen ar det istéllet
insatsen. Om insatsbeloppet satts ned under innehavstiden skall det
aterbetalade beloppet dras av fran anskaffningsutgiften. Upplatelse eller
overlatelseavgifter till foreningen skall ocksa raknas in i
anskaffningsutgiften.>

Om det finns en inre reparationsfond dras den del av ersattningen som
motsvarar lagenhetens andel av fran anskaffningsavgiften.

Kapitaltillskott som har l[amnats till féreningen under innehavstiden &ar
avdragsgilla under forutséttning att de varit avsedda att anvéndas av
foreningen for amortering pa lan eller for finansiering av ny-, till-, eller
ombyggnad av fastigheten. Tillskott som anvants till amortering pa

uppskovsavdrag vid byte av bostad. Grunden for detta var att uppskovsavdrag kan medges
person som redovisar reavinst hanforlig fran en ursprungsbostad som skatterattsligt ar att
anse som en privatbostad. Dessutom maste bostaden utgjort den skattskyldiges
permanentbostad. For att en bostadsratt skall kunna anses som en privatbostad enligt KL 5
§ 4 st galler att den skall vara avsedd att anvandas for bostadsandamal enligt paragrafens
andra stycken, men ocksa att bostadsratttsforeningen ar att anses som akta enligt SIL 2 § 7
mom. | KI5 § 6 stycke finns reglerat att tidpunkten fér bedémningen om bostaden skall
raknas som privatbostad eller inte. Denna tidpunkt ar férhallandena vid arets utgang eller
om bostaden Gverlatits under aret, forhallandet pa Gverlatelsedagen. Fragan har provats i
Reg R dom den 8 november 2001 mal nr 2897-2001 som faststallde SRN:s forhandsbesked
och fastslog att "nér en bostadsratt avyttras bor vid tillampningenav UAL det avgérande for
bedémningen av bostadsrattsforeningenskaraktar vara den verksamhet som féreningen
bedrev vid tidpunkten for bostadsinnehavarens avyttring”.

*" Maklararvode, annonskostnader etc.

*8 Riksskatteverket; Handledning for beskattnng av inkomst och fsrmégenhet m.m. vid
2000 ars taxering del. 1 sid. 646.

* Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg; Inkomstskatt del 1 sid. 184.

%011 46 kap. 5 §.

5111 46 kap. 6 §.
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foreningens lan ska anses ha uppgatt till ett belopp som motsvarar
bostadsrattens andel av de amorteringar som féreningen gjort under
innehavstiden. For att tillskott for finansiering av ny-, till-, eller
ombyggnadskostnader ska fa beaktas kravs att tillskottet anvants till ett
bestamt byggnadsarbete och att det sasmmanlagda tillskottet fran
medlemmarna uppgatt till minst 3000 kr multiplicerat med antalet
deltagande bostadsratter.>

For bostadsratter som forvarvats fore 1974 kan anskaffningsvérdet berdknas
enligt en alternativregel. Den anger att man som anskaffningsvarde far ta ett
belopp som motsvarade 150 % av bostadsrattens andel av bostadsrétts-
foreningens behallna formogenhet den 1 januari 1974, berdknad med
utgangspunkt i taxeringsvardet for ar 1974 pa foreningens fastighet och med
hansyn till féreningens 6vriga tillgangar och skulder enligt bokslutet for det
rakenskapsar som har avslutats narmast fore ingangen av ar 1974. Hansyn
skall inte tas till kostnader och avdrag som avser tiden fore &r 1974.>

Forbattringskostnader

Som forbattringskostnader raknas vad lagenhetsinnehavaren lagt ned pa
lagenheten i form av forbattringar sasom till exempel ombyggnad av
lagenheten eller att man installerat utrustning som inte funnits tidigare i
lagenheten. Vardehojande reparationer och underhall raknas ocksa som
forbattringskostnader.*

Forbattringskostnader far raknas med i omkostnadsbeloppet for sadana ar da
de sammalagt uppgétt till minst 5000 kronor>>. VVardehdjande reparationer
och underhall far dras av bara om de bekostats under de senaste fem aren
innan forséljningen och om de medfort att 1agenheten ar i béattre skick vid
forsaljningen an vid forvarvet.*®

Ett berdkningsschema:

+Forséljningspris

-andel i inre reparationsfond vid avyttringen
-méklararvode

=Fdrséljningsintakt

5211 46 kap. 7 §.

>3 11 46 kap.14 §.

> 11 46 kap. 10 §.
5511 46 kap. 8 8.

%611 46 kap. 10 § 2 st.
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-Anskaffningsutgift (Inkdpspris — andel i inre reparationsfond vid inkdp)
-Forbattringskostnad (ombyggnad och/eller kapitaltillskott)

=Kapitalvinst/kapitalforlust

Av den beraknade vinsten ar tva tredjedelar skattepliktig i inkomstslaget
kapital. En reaférlust ar avdragsgill till 50 %.>"

5.5.2 Avsagelse

En bostadsrattshavare far enligt 4 kap. 11 § BRL avséga sig sin bostadsratt.
Han blir darigenom fri fran sina forpliktelser som bostadsrattshavare och
bostadsratten dvergar till féreningen, utan vederlag.

5.3 Uppskovsavdrag

I 11 47 kapitel finns regler om uppskov med beskattning av kapitalvinster vid
avyttring av bostéder. Dessa regler har tillkommit for att motverka
inldsningseffekter®® som annars blir resultatet nar beskattningen ar lagd till
avyttringstidpunkten. Vad galler bostader har dessa inlasningseffekter
ansetts sarskilt problematiska da det inte alltid ar mojligt att avsta fran
bostadsbyte vid till exempel byte av arbetsort.

Reglerna innebér att en fysisk person kan fa uppskovsavdag vid avyttring av
sin ursprungsbostad om vinsten & minst 50 000 kronor och denne har kopt,
eller har for avsikt att kdpa, en ny bostad (ersattningsbostad). Vinsten maste
beraknas enligt huvudregeln. Om aldre vinstberakningsregler kan vara
tillampliga pa vinstberakningen far den skattskyldige alltsa vélja mellan att
anvanda dem eller att begéra uppskov.®

5.3.1 Ursprungsbostad

Uppskovsmojligheten galler for privatbostader enligt IL 2:8 (privatbostads-
fastighet och &kta bostadsrétt). Det &r endast bostéder i Sverige som kan
vara ursprungsbostad. Dessutom krévs det att den vid avyttringen var den
skattskyldiges permanentbostad. Med permanentbostad avses en bostad d&r

> 11 46 kap. 18 §.

%8 Beskattningen medfér att det avkastningsgivande kapitalet minskar och det innebar att
den alternativa investeringen beréknas ge en procentuellt hdgre avkastning dn nuvarande
for att ett byte skall vara motiverat. Se Lodin, lindencrona, Melz och Viktorin, Inkomstskatt
s. 143.

% Lodin, lindencrona, Melz och Viktorin, Inkomstskatt s. 182.

% Handledning for beskattning av inkomst och férmégenhet m.m. vid 2000 &rs taxering

sid. 611.
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den skattskyldige varit bosatt under minst ett ar narmast fore avyttringen,
eller under minst tre av de senaste fem aren®’.

Om en erséttningsbostad har férvérvast innan man avyttrar den tidigare
bostaden skall fragan om den tidigare bostaden var permanentbostad
avgoras med hansyn till forhallandena nar den nya bostaden forvarvades.

5.3.2 Ersattningsbostad

En ersattningsbostad kan vara smahus med mark som ar smahusenhet,
smahus pa annans mark, smahus som &r inrattat till bostad at en eller tva
familjer med tillh6rande tomtmark pa lantbruksenhet, tomt under
forutsattning att det uppfors ett smahus, eller en bostadsrétt i ett
privatbostadsforetag®.

Ersattningsbostaden maste ligga i Sverige. For att raknas som
ersattningsbostad kan forvarvet tidigast ha gjorts under kalenderaret fore det
ar avyttring sker och senast under kalenderaret darefter. Dessutom maste
saljaren ha bosatt sig i ersattningsbostaden senast den 15 februari aret efter
det att ursprungsbostaden avyttrades.

Ett smahus kan vara en naringsfastighet till exempel om en villa hyrs ut till
utomstaende under en langre period eller om den &gs av ett aktiebolag. Ett
annat exempel & om en mindre del av en tvafamiljsfastighet anvéands for
eget boende och den storre delen hyrs ut till utomstaende. Detta hindrar
dock inte att fastigheten kan réknas som erséttningsbostad i
uppskovssammanhang. Det fordras alltsa inte att bostaden ar eller blir en
privatbostad vid forvarvet.®

Om bostaden fortfarande ar en naringsfastighet/néringsbostadsrétt nar den
sedemera séljs kan uppskov inte medges med beskattningen av den
forsaljningen da det &r ett villkor for uppskov att ursprungsbostaden ar en
privatbostad som ar den skattskyldiges permanentbostad.®*

Om erséttningsbostaden uppfyller kraven finns det inget som hindrar att en
framtida forsaljning av denna ligger till grund fér ett nytt uppskov.®

5.3.2.1 Vederlaget for ersattningsbostaden
Vederlaget for ersattningsbostaden skall vara minst lika stort som det for

ursprungsbostaden for att uppskov skall medges for hela vinsten. Ar
vederlaget for ersattningsbostaden lagre satts avdraget ned proportionellt.

%1 Vid expropriation och liknande &tgérder kan en bostad raknas som ursprungsbostad dven
om den inte &r en permanentbostad, om den skattskyldige &r bosatt i bostaden men &nnu
inte har bott dar i ett ar, IL 47 kap. 4 8. | dessa fall ar kravet pa vinstens storlek sankt till
minst 10 000.

%2 53 kallad &kta bostadsritt.

83 pelin, Férsaljning av privatbostad och néringsfastighet s. 49.

% Pelin, Férsaljning av privatbostad och naringsfastighet s. 49 f.

% Sjoblom, Uppskov och reavinst s. 14.
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| vederlaget for ersattningsbostaden far man rakna med forsaljnings- och
inkdpsprovisioner, stampelskatt och liknande kostnader, 11 47 kap. 12 8.
Om erséattningsbostaden &r en fastighet, far kostnader for ny-, till- och
ombyggnad raknas med i vederlaget om kostnaderna fér sadana lagts ned
senast den 15 februari andra &ret efter avyttringen av ursprungsbostaden. ®
Kostnader for reparationer far inte raknas in.

Det finns inte nagot krav att ersattningsbostaden skall forvéarvas genom ett
onerdst fang (kop, byte, eller liknande). Enligt den gamla uppskovslagen
kunde uppskov medges vid benefika forvarv (arv eller gava). Detsamma
borde vara fallet &ven med géllande uppskovsregler.®’

Det finns inte nagon mojlighet att fa dispens fran de krav som redovisats for
uppskov. Om kraven inte uppfylls medges inte uppskov med
beskattningen.®®

5.3.3 Uppskovsavdragets storlek

Uppskovsavdraget fungerar som ett avdrag i deklarationen. Avdraget &r lika
stort som den skattepliktiga vinsten om

- vederlaget for den nya bostaden &r minst lika stort som det for den
avyttrade bostaden, eller

- séljaren annu inte forvérvat ersattningsbostaden eller inte bosatt sig
dar senast den 15 februari aret efter avyttringsaret.

Om vederlaget for ersattningsbostaden ar lagre an det for
ursprungsbostaden, blir avdraget inte lika stort som den skattepliktiga
vinsten® utan satts ned proportionellt. Avdraget utgor da s& stor andel av
den skattepliktiga vinsten som vederlaget for ersattningsfastigheten utgor av
vederlaget for ursprungsfatigheten

ersattning for ersattningsbostaden

den del av kapitalvinsten som tas upp X
ersattningen foér ursprungsbostaden

Den som vill ha ett uppskovsavdrag maste yrka det i deklarationen for det ar
som avyttringen av ursprungsbostaden skall deklareras.

% Om ersattninfsbostaden &r en bostadsratt far inte ny-, till- och ombyggnadskostnader
réknas med.

%7 Handledning fér beskattning av inkomst och fsrmégenhet m.m. vid 2000 &rs taxering s.
613.

%8 Handledning for beskattning av inkomst och férmégenhet m.m. vid 2000 &rs taxering s.
613.

% Den skattepliktiga vinsten méste beraknas enligt huvudregeln for att uppskovsavdrag
skall medges.
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Den som vill ha uppskovsavdrag far det med hela det belopp han &r
berattigad till. Man kan allts3 inte f& avdrag for endast en del av beloppet.™

5.3.4 Sarskilt tillagg

Om den som begart ett uppskovsavdrag inte uppfyller villkoren for
avdraget, till exempel genom att inte kOpa en ersattningsbostad, skall det
aterforas till beskattning med ett sarskilt tillagg. Detta tillagg utgor 10 % av
det aterforda beloppet.

5.3.5 FOrsaljning av ersattningsbostaden

Nér erséttningsbostaden avyttras, skall omkostnadsbeloppet vid
vinstberdkningen minskas med det vinstbelopp som inte beskattades nar
ursprungsbostaden avyttrades. Vid detta tillfalle kommer alltsa den
uppskjutna vinsten att tas fram till beskattning. Om inte ett nytt bostadsbyte
ligger for handen och forutsattningar for nytt uppskov foreligger.

0 Prop 1993/94:45 sid 44.
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6 En neutral beskattning av
bostadsratter

Fastighetsbeskattningen har varit foremal for ett flertal utredningar under
aren. Den senaste i raden var Fastighetsbeskattningskommittens
slutbetdnkande Likformig och neutral fastighetsbeskattning SOU 2000:34.
Kommitten hade tva grundlaggande principiella fragor att ta stallning till.
Den forsta fragan gallde fastighetsbeskattningens roll inom kapital-
inkomstbeskattningen och den andra gallde kravet pa skattemassig
neutralitet mellan olika upplatelseformer. | detta kapitel har jag
sammanfattat utredningens syn pa beskattningen av bostadsrétter.

Det grundlédggande syftet med att beskatta bostadsfastigheter inom ramen
for kapitalinkomstbeskattningen ar, som tidigare namnts, att sa langt som
mojligt skapa likformighet i beskattningen av olika kapitaltillgangar.
Tanken ar att beskattningen av olika kapitalinvesteringar sa langt som
m0jligt skall beskattas lika. Det vill man for att det anses som mest réttvist.
Oavsett om man valjer att placera kapital i en bostad eller i nagon annan
tillgang ar det viktigt att avkastningen beskattas i samma utstrackning. Ett
annat skal som ligger bakom detta &r att man vill forhindra att en alltfor stor
del av sparandet leds till bostadssektorn. Om bostadskapitalet skulle
beskattas lindrigare &n andra kapitaltillgangar gynnas bostadséagare framfor
innehavare av andra typer av kapital. Det medfor att en storre del av det
totala sparandet kommer att styras till bostadssektorn pa bekostnad av andra
delar av ekomomin.

6.1 Beskattning av bostadsratter

Med hénsyn till likformighetsmalet i kapitalinkomstbeskattningen och malet
med neutralitet mellan boende i olika upplatelseformer bor avkastningen av
det kapital som finns nedlagt i bostadsréattslagenheten beskattas enligt
samma principer som avkastningen pa det kapital som egnahemsbostader
representerar. Utredningen har tagit stallning till hur skattereglerna bor
utformas for akta foreningar. Regler for odkta foreningar har av
utredningen ansetts fa klargoras i den fortsatta beredningen av fragan.

Forslaget till ett reformerat system for beskattningen av
bostadsrattsfastigheter som kommittén presenterar Gverensstimmer i
huvudsak med tidigare utredningars forslag. Det bestar av tre centrala delar.

- Den forsta géller underlaget for beskattningen. For att neutralitet

mellan olika typer av dgarformer ska uppnas maste beskattningen
baseras pa ett underlag som speglar bostadsrattslagenheternas
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marknadsvarde. Da behdver nya regler laggas till grund for
taxeringen av bostadsrattsfastigheter.

- Skattesatsen maste faststéllas sa att skatteuttaget i forhallande
tilltaxeringsvardet blir detsamma som for egna hem. Det innebaér att
schablonintakten bor faststallas i samma niva som for egna hem och
att fastighetsskatten for bostader upplatna med bostadsrétt slopas.

- Skattereglerna maste dndras sa att utgiftsrantor for
bostadsréattslagenheter medfor lika stor skattelindring som for
egnahemsagarens utgiftsrantor, oavsett om lanen tagits av
foreningen eller av bostadsrattsinnehavaren.

Forandringarna ar nodvandiga bade for att uppna skatteméassig neutralitet
mellan egnahemsboende och boende i bostadsratt och for att likformighet i
beskattning av bostadsréattsfastigheter ska kunna uppnas oavsett hur de
finansieras.

Tva viktiga principiella fragor maste dock klargoras. Dessa ar fragan om hur
en bostadsratts marknadsvarde ska definieras och fragan om vem som skall
vara skattesubjekt, det vill sdga om den lI6pande beskattningen skall riktas
mot den enskilde bostadsrattshavaren eller foreningen. Dessutom maste
man hitta en modell for hur bostadsratter véarderas. Den fragan har
behandlats i tre tidigare utredningsbetankanden under 1990-talet:
Bostadsrattsvéarderingskommitténs (BVK) betdnkande (SOU 1992:8) och
Fastighetsheskattningsutredningens (FBU) bada betankanden (SOU 1993:57
samt SOU 1994:57). Fastighetsbeskattningskommittens utredningsuppdrag
géller att undersoka vilka konsekvenser de tidigare utredningarnas forslag
ger upphov till. Uppdraget omfattar inte att ge forslag pa en ny
varderingsmodell.

6.1.1 Samma schablonintackt for hela fastigheten

Schablonintékten for bostadsrattslagenheterna bor beréknas efter samma
procentsats som for egnahem. Enligt gallande regler schablonbeskattas hela
fastigheten, det vill sdga &ven den del som avser lokaler och bostader som
upplats med hyresratt, om bostadsrattsforeningen &r klassad som akta.
Dessutom &r det sa att schablonintakten beréknas efter samma procenttal pa
hela taxeringsvérdet utan att man gor nagon skillnad mellan bostader och
lokaler. Den nuvarande nivan pa fastighetsskatten motsvarar en
schablonintakt pd fem procent. Man funderar dock pa om det aven i
framtiden skall vara sa att schablonintakten berdknas med ett och samma
procenttal pa hela taxeringsvardet.

Schablonintakten for bostadsrattslagenheterna ar tankt att faststallas sa att
den motsvarar alternativavkastningen av det kapital som dgarbostéder
representerar. Betraffande de delar av bostadsréttsfastigheterna som hyrs ut
ar det daremot neutraliteten mellan uthyrningsverksamhet i konventionellt
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beskattade respektive schablonbeskattade fastigheter som efterstravas. Da ar
det viktigt att schablonintakten for de delar av fastigheten som hyrs ut av
foreningen motsvarar den genomsnittliga direktavkastningen’ fran
uthyrningsverksamheten.

Utredningen har kommit fram till att en hojning av schablonintakten fran
nuvarande tre till fem procent inte strider mot malet om neutralitet mellan
olika typer av uthyrningsforetag och sa lange schablonintékten for
privatbostader inte faststélls efter vasentligt hdgre procentsats an fem bor
samma schablonintaktstal tillampas for hela fastigheten i ett dkta
privatbostadsforetag.

6.2 Neutralitetsproblem med dagens regler

Dagens géllade regler for taxering och beskattning av bostadsréattsfastigheter
innebdr brister i neutraliteten i framfor allt tva avseenden. For det forsta
speglar bostadsrattsfastigheternas taxeringsvarden i manga fall inte de i
fastigheten belagna bostadsrattslagenheternas marknadsvarden pa ett riktigt
satt. Dessutom dverstiger den totala skattesatsen, genom
dubbelbeskattningen’?, den skattesats som galler for egna hem. For det
andra ar ofta den skattelattnad foreningarna far i form av avdrag for
utgiftsrantor ofta lagre an for egnahemségares eller bostadstattsinnehavarens
personliga skuldréntor.

Problemet med taxeringsvardena beror pa att upplatelseformen inte beaktas
i fastighetstaxeringen. Bostadsrattslagenheter i hyreshus, hus med fler an tva
lagenheter, varderas som om de vore upplatna med hyresratt.
Bostadslagenheter i smahus varderas som andra smahus, det vill sdga pa
samma satt som om de vore upplatna med aganderétt.

Taxeringsvéardet ska vara 75% av marknadsvardet och marknadsvérdet for
hyresfastigheter baseras pa dess férvantade avkastning som i sin tur bestams
av hyresintékterna minus kostnaderna i verksamheten. Hyrorna i
hyresfastigheter bestams inom ramen for bruksvérdessystemet. Om
bruksvardeshyrorna inte stdmmer 6verens med de marknadshyror som
skulle galla i en oreglerad marknad paverkar det hyreshusens
marknadsvérde och darmed taxeringsvérdet i samma riktning.
Bostadsratterna omfattas inte av nagot sadant system utan marknaden
faststéller 6verlatelsepriset. Marknadsvardet kan darfor skilja sig mellan en
identisk hyreldgenhet och och bostadsréattslagenhet. Taxeringsvérdena bor
dock vara desamma enligt dagens regler eftersom de grundas pa
bruksvardeshyrorna i bada fallen. Detta gor att en bostadsrattsfastighets
taxeringsvarde i de flesta fall inte motsvarar bostadsrattsldgenheternas
samlade marknadsvarde.

™ Hyresintakterna efter avdrag for de kostnader som verksamheten medfér.
7 Med dubelbeskattningen menas kombinationen av schablonintakt om tre procent av
taxeringsvardet som beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet och fastighetsskatt.

32



Bostadsrattsfastigheter beskattas dubbelt genom kombinationen
fastighetsskatt och schablonintéktsbeskattning.
Fastighetsheskattningskommittén skriver att det inte finns nagon entydig
motivering till dubbelbeskattningen men att den kan ses som en del av ett
system att omfordela kapitalkostnaderna dver tiden for en och samma
fastighet om man véger in rantebidragen for ny- och ombyggnader enligt
1992 ars regler eller tidigare. Detta galler da bara de féreningar som
omfattas av sadana rantebidrag. En annan tanke ar att dubbelbeskattningen
skulle kunna ses som en kompensation for att taxeringssvardena for
bostadsréattsfastigheterna i vissa fall inte speglar summan av
bostadsrattslagenheternas marknadsvéarden.

Gallande regler for beskattning av bostadsréattsfastigheter ger mycket olika
skattebelastning for olika typer av bostader upplatna med bostadsratt. For
fastigheter i foreningar som éar relativt Iagt beldnade och beldgna i omraden
dar bruksvardeshyrorna ar laga jamfort med marknadshyrorna ar dagens
regler mer gynsamma &n for egna hem. Under dessa forhallanden kan
dagens regler paverka den enskildes val av boendeform och ocksa vara ett
underlag for skatteplanering. Det beror pa att de i forhallande till
marknadsvardet laga taxeringsvardet inte bara paverkar det I6pande
skatteuttaget utan att det resulterar i en formanligare
formogenhetsbeskattning da lagenhetens andel av fastighetens
taxeringsvarde ligger till grund for formdgenhetsskatten. Det forhallandet
hjalper formodligen till att pressa upp priserna pa bostadsratter. Hogre priser
pa bostadsratter och systemet med bruksvérdeshyror &r tva faktorer som i
hdg grad bidrar till att omvandlingen av hyresbostadsfastigheter till
bostadsrattsfastigheter blivit stor i delar av landet.

For andra delar av bostadsrattsbestandet innebar gallande regler ett
missgynnande jamfoért med egnahemsboende. Det géller framfor allt boende
i fastigheter som ar hogt belanade. Det géller oftast i relativt nybyggda eller
nyligen ombyggda fastigheter. Men dven de som bor i omraden dar
bruksvérdeshyrorna 6verstiger marknadsmassig hyra missgynnas da
bostadsréttslagenheternas marknadsvéarde tenderar att dverskattas i
taxeringen.

Fastighetsbeskattningskommittén konstaterar att en reformering av
bostadsrattsbeskattningen utgor en central del i arbetet med att dstadkomma
en neutral beskattning av boende i olika upplételseformer.”

6.2.1 En definition av bostadsrattslagenhetens
marknadsvarde

For att uppna likformighet i boendebeskattningen kravs att beskattninen av
boende bade i egnahem och bostadsréatt baseras pa ett underlag som speglar
marknadsvardet. FOr egnahem definieras marknadsvérdet som det mest

3 SOU 2000:34 sid 365.
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sannolika pris fastigheten skulle betinga under normala marknadsmassiga
forhallanden. En bostadsrattslagenhets marknadsvérde kan inte definieras pa
det sattet for det ar inte ar lagenheten som sadan som séljs. Det som séljs
som en bostadsrétt ar istdllet en tidsobegransad nyttjanderatt till en viss
lagenhet och en andel i foreningens tillgangar och skulder. Om man lagger
bostadsrattens marknadsvérde till grund for taxeringen och
schablonintacktsbeskattningen innebar det att bostadsrattsforeningen asétts
ett taxeringsvarde och inte fastigheten.”

Skulle det vara sa att bostadsrattsfastigheten ar obelanad och bara bestar av
bostadsrattslagenheter samt att foreningen inte har andra tillgangar skulle
bostadsrattens marknadsvéarde sammanfalla med bostadsrattslagenhetens.
Detta ar dock en osannolik situation eftersom de flesta féreningar har lan pa
sin eller sina fastigheter och den som koper en bostadsratt koper alltsa inte
bara nyttjanderéatten till en lagenhet utan ocksa en andel av foreningens
skulder. Foreningens belaningsgrad paverkar bostadsrattens varde pa det
sattet att den paverkar avgiftsnivan. Pa samma satt paverkar foreningens
tillgangar utdver lagenheterna sa att avgifterna kan sattas lagre. Bada
situationerna resulterar i att bostadsrattens marknadsvarde skiljer sig fran
marknadsvérdet for bostadsrattslagenheten.

Fasighetsbeskattningskommitten drar slutsaten att bostadsrattslagenhetens
marknadsvéde bor definieras ’som det pris bostadsréatten sannolikt
betingar vid en normal forsaljning pa den allméanna marknaden 6kat med
den andel av féreningens finansiella nettoskuld och minskat med den andel
av féreningens dvriga tillgdngar som hanfor sig till lagenheten” .

For att komma till denna slutsats for kommittén ett resonemang med
paralleller till en egnahemsfastighet dar de befintliga lanen dverfors pa
koparen.”®

6.2.1.1.Inverkan av foreningens ekonomi

Bostadsrattens marknadsvarde kan i realiteten skilja sig ifran det
sammanlagda vardet av de olika tillgangsslag som ingar i en
bostadsrattsforening varderade for sig som fristdende objekt. Om man
accepterar ovanstaende definintion av bostadsrattslagenhetens
marknadsvarde aterstar fragan hur de olika tillgangarna bostadsratten bestar
av utdver bostadsrattslagenheten ska varderas. Utredarna har tankt sig tva
alternativa mojligheter. Lagenheternas marknadsvarde oberoende av
foreningens ekonomi eller Foreningens ekonomi tillats paverka
lagenhetens marknadsvéarde.

" 50U 1992:8 sid. 52.
> SOU 2000:34 sid 367.
® SOU 2000.34 sid 367.
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Om man definierar bostadsrattslagenhetens marknadsvérde som om det vore
oberoende av andra tillgangar och skulder i bostadsrattsforeningen innebar
det i praktiken att bostadsrattsldgenhetens marknadsvérde definieras som det
varde lagenheten skulle ha om den tillhérde en forening som saknade andra
tillgangar och skulder &n bostadsrattslagenhetrna. Detta gor att
marknadsvardet for tva identiska lagenheter blir detsamma dven om
foreningarna har mycket olika ekonomi. Bostadsréattsvarderingskommittén
(BVK) diskuterade denna idé och metoder att genomféra en vardering enligt
denna definition. Man fann dock det svart att hitta en praktiskt tillampbar
metod. Man menade ocksa att det skulle vara svart rent pedagogisk att vinna
acceptans for en modell som i sin definition utgar fran ett varde dar
foreningens nettoformégenhet, utdver bostadsrattslagenheterna, antas vara
noll.

Om man daremot later foreningens ekonomi paverka lagenhetens
marknadsvarde innebar det att man fangar upp eventuella skillnader mellan
summan av de olika tillgangsslagens marknadsvarden, da de varderas som
fristaende objekt, och bostadsrattens marknadsvérde. Det innebar vidare att
endast det nominella vardet av foreningens finansiella nettoskuld och vérdet
av foreningens ovriga tillgangar beaktas, utan hansyn tagen till att de kan
varderas annorlunda da de ingdr i en bostadsrattsforening an i andra fall.
Konsekvensen av denna metod ar att marknadsvardet for tva identiska
lagenheter kan variera beroende pa de ekonomiska férhallandena i den
forening de tillhér. Denna varderingsmodell stammer 6verens med de som
forordats av de tidigare utredningarna. Taxeringsvardet blir med dessa
omstandigheter beroende av foreningens ekonomi. Tva likadana lagenheter
skulle alltsa kunna aséttas olika varden om de tillhérde féreningar med olika
ekonomiska forutsattningar.

Om det 6vergripande syftet bakom &ndrade regler for taxering av
bostadsrattslagenheter ar att uppna en mer likformig beskattning av boende i
bostadsrétt och egnahem, bor den definition av marknadsvardet som ska
ligga till grund for taxeringen av bostadsrattslagenheterna sa langt som
mojligt ansluta till den definition som ligger till grund for taxeringen av
egna hem. Det innebdr att man i bostadsrattslagenheternas marknadsvérde
aven ska inkludera det mervérde som uppstar genom att man samlat flera
olika typer av tillgangar i en bostadsrattsforening, anser
Fastighetsbeskattningskommittén. Marknadsvérdet ska med andra ord
definieras som bostadsréttens marknadsvarde 0kat med bostadsréttens andel
i foreningens nettoskuld och minskat med dess andel i det samlade
marknadsvardet av de delar av foreningens fastigheter som inte upplats med
bostadsratt.”’

" SOU 2000:34 sid. 373.
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6.2.1.2 Vardering av foreningens nettoskuld

Huruvida man ska lagga det nominella vardet av foreningens nettoskuld till
bostadsrattens éverlatelsevérde eller om man ska ta hansyn till Ianevillkoren
ar en annan fraga som diskuterats. Analyser har dock visat att det i
allmanhet &r av marginell betydelse for marknadsvardets niva vilken av
definitionerna man &n valjer. Detta beror pa att skilnaden mellan rantan pa
de befintliga lanen i féreningen och géllande marknadsranta som regel ar
liten. Det galler dock inte i den nyare delen av bostadsrattsbestandet som
omfattas av géllande regler om rantebidrag. | dessa fall blir nivan pa
marknadsvardet betydligt lagre om man utgar ifran en rantejusterad
nettoskuld &n om man anvander den nominella nettoskulden. I utredningens
samlade forslag ingar dock tanken att rantebidragen ska ersattas med en mer
likformig hantering av ranteutgifterna i beskattningen. Det har medfor att
den praktiska betydelsen av att utga ifran en justerad nettoskuld begransas.
Detta samantaget med de praktiska problem som en sadan ordning medfor
gor att utredningen forordar att marknadsvardet ska definieras utifran den
nominella nettoskulden.

6.2.1.3 Fastighetstaxeringslagen

Taxeringsvarden som bygger pa bostadsréattslagenheternas samlade
marknadsvérden passar inte in i fastighetstaxeringslagens (FTL) géllanda
begrepp och principer. Det galler framfor allt lagens byggnads- och
marknadsvérdesbegrepp. Enligt FTL ska i princip alla byggnader delas in i
byggnadstyper. For varje byggnadstyp finns en varderingsmodell som
utmynnar i riktvardetabeller som ger riktvarden for olika kombinationer av
vardefaktorer. Vid fastighetstaxeringen klassificeras byggnader utifran dess
inrattande. En byggnad som ar inrattad at en eller tva familjer klassas som
smahus och en byggnad som é&r inrattad at tre eller fler familjer klassas som
hyreshus. Det &r bara byggnadens fysiska utformning som har betydelse vid
den hér klassificeringen. Man tar inte nagon hansyn till upplatelseformen.
Darfor klassas smahus alltid som smahus oavsett om det dgs med &dganderatt
eller innehas med bostadsratt och hyreshus klassas som hyreshus oavsett om
det innehaller hyresratter eller bostadsratter eller bade och. ™

Den definition av marknadsvardet som foreslas av utredningen stammer inte
in i FTLs begrepp. Enligt FTL™ avses med marknadsvardet for en
taxeringsenhet det pris som den sannolikt betingar vid en forsaljning pa den
allmanna marknaden. Vidare fastslas att man i varderingen inte heller ska
beakta andra privatrattsliga forpliktelser &n sadana som galler servitut eller
liknande eller som enligt tomtrattskontrakt galler om markens utnyttjande.

Bostadsrattsfastigheter som klassificeras som hyreshus séljs vanligen inte.
Om det skulle ske &r foreningen i konkurs eller likvidation och da har

8 SOU 2000:34 sid. 374 f.
" FTL 5kap.3 §.
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bostadsrattshavarnas bostadsratter upphort®. Fastigheten kommer da att
saljas som ett hyreshus pa den 6ppna marknaden och betinga ett pris som
motsvarar faktisk och forvantad avkastning for detta slag av fastigheter. En
taxering av fastigheter som tillnor bostadsrattsféreningar, som baseras pa
det sammanlagda vérdet av bostadsréattslagenheterna i fastigheten skulle
strida mot de vedertagna principerna for fastighetstaxering eftersom en
sadan taxering inte tar sikte pa det pris fastigheten som sadan skulle betinga
vid en marknadsmassig overlatelse. Detta strider mot sjélva huvudregeln om
forhallandet mellan marknadsvérde och taxeringsvarde. Dessutom skulle
taxeringsvardet faststallas med hansyn till befintlig upplatelseform och det
strider ocks& mot gallande principer.®

For att undvika konflikter med FTLs grundldggande principer anser
Fastighetsbeskattningsutredningen att man bor 6vervaga ett alternativt
underlag for beskattningen som bygger pa det samlade marknadsvérdet som
grund. Fastigheternas taxeringsvarde skulle da fortfarande bestammas i
enlighet med FTLs principer. Underlaget for skatten skulle daremot
bestdmmas enligt ett separat regelverk och grundas pa principer som syftar
till en likformig beskattning av bostadskapitalet. Man papekar ocksa sérskilt
att det ar ett krav att det schabloniserade varderings- och
taxeringsforfarande for bostadsrattsfastigheter har en sadan traffsékerhet att
de ger varden av sadan stabilitet och traffsakerhet att kraven pa rattsakerhet
och effektivitet blir tillgodosedda.

6.2.1.4 Skattesubjekt

Det har lange forts diskussioner om vem den l6pande beskattningen ska
rikta sig emot, bostadsrattsforeningen eller de enskilda medlemmarna.
Denna fraga ar av vikt for andra fragor sdsom mojligheter till avdrag for
utgiftsrantor pa foreningens lan och taleratt mot taxeringsbesluten. Praktiska
skal, det vill saga malsattningen om férenkling av deklarations- och
taxeringsforfarandet, har varit avgorande for att lata beskattningen ske pa
foreningsnivan.

6.3 Varderingen av bostadsrattslagenheterna

Det definierade marknadsvardet for en bostadsrattslagenhet ska omséttas i
en varderingsmodell. En sadan kan se ut pa olika satt och de tva tidigare
utredningarna, BVK och FBU, har tva helt olika forslag till
varderingsmodeller. Bada utredningarna kom dock att foresla att
bostadsdelen i flerfamiljshus framledes skulle kunna delas in i tva olika
typer av varderingsenheter: en for lagenheter upplatna med hyresratt och en

% med mojlighet att bo kvar fér den som hade bostadsratten som hyresgést.
81 SOU 2000:34 sid. 375 f.

82.S0U 2000:34 sid 377.

% SOU 2000:34 sid. 377 ff.
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for lagenheter upplatna med bostadsratt. De foreslagna
varderingsmodellerna avsag endast taxeringen av varderingsenhet for
bostadsréatter. FOr l1agenheter med hyresratt foreslogs inga forandringar av
taxeringsreglerna.®

6.3.1 BVKs varderingsmodell

| arbetet med att konstruera en metod for vardering av bostadsratter hade
BVK som utgangspunkt att metoden i storsta méjliga utstrackning skulle
likna den som galler for smahus och hyreshus.®> For dessa fastigheter
faststélls taxeringsvarden genom ortsprismetoden. Det innebor att
marknadsvardet faststalls med ledning av ett stort antal aktuella Gverlatelser
som agt rum under normala marknadsmassiga former. | forberedelsearbetet
till fastighetstaxeringen delas hela landet in i ett antal vardeomraden. Det
gor man for att fanga upp lagets betydelse for marknadsvérdet.
Vardeforhallandena skall vara enhetliga inom dessa omraden. Darefter
anvands materialet till att analysera det statistiska sambandet mellan ett
antal vérdefaktorer, som finns angivna i FTL, och marknadsvardet.
Analyserna av dessa samband resulterar i kartor och tabeller som beskriver
fastighetsvardenas beroende av vérdefaktorer och lage. De ligger sedan till
grund for taxeringen av alla fastigheter.®

BVKs forslag till varderingsmodell for bostadsréttsfastigheter ar uppbyggt
pa i princip samma satt. Dock med skillnaden att véarderingen syftar till att
spegla de enskilda bostadsrétternas sammanlagda marknadsvéarden. Man
foreslog ocksa att det av taxeringsbeskeden skulle framga hur mycket av det
totala taxeringsvardet som bel6per pa varje enskild bostadsrattslagenhet.
BVK definierade marknadsvardet som “det pris som bostadsratten sannolikt
betingar vid en forsaljning pa den allméanna marknaden dkat med det
nominella vérdet av séljarens andel av féreningens skulder eller, om
foreningen har tillgangar utéver skulder, minskat med saljarens andel av
tillgdngarna”®’. Det innebér att man vid taxeringen maste justera de faktiska
overlatelsepriserna med hansyn till bostadsrattens andel i foreningens
nettoskuld. Kommitten férordade att tabellerna, som ska ligga till grund for
bestammandet av taxeringsvardet, skulle konstrueras utifran priser som
justerats med hansyn till bostadsrattens andel i féreningens nettoskuld. Med
ledning av ett pa det har sattet justerat ortsprismaterial skulle tabeller 6ver
sambandet mellan bostadsréattsldgenheternas marknadsvérden och olika
vardefaktorer konstrueras. Taxeringsvardet for bostadsrattslagenheterna
skulle da kunna utlasas direkt ur tabellen och nettoskulden skulle inte
behova utgora en vardefaktor.®®

De vérdefaktorer som ska beaktas i taxeringen bor enligt BVK ha en
vasentlig, regelbunden och entydig paverkan av marknadsvardet. Den ska
vara latt att pavisa och dokumentera och uppfattas som rimlig. Antalet

8 S0U 2002:34 sid. 382 f.
8 50U 1992:8 sid. 57.

8 SOU 2002:34 sid 384.
8 SOU 1992:8 sid 53 ff.
8 SOU 2002:34 sid 385.
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vardefaktorer maste begransas av praktiska skél och foreningens styrelse
ska kunna lamna uppgifter om vardefaktorn. Det innebdr att vardefaktorn
skall avse egenskaper som berdor fastigheten som helhet, exempelvis lage,
byggnadsar, normal lagenhetsstandard och sadana lagenhetsspecifika
egenskaper som alltid &r kanda till exempel lagenhetens storlek. BVK
fastslog tre vardefaktorer, lage, storlek och alder. Dessutom skulle det vara
mojligt att justera vardet vid saregna forhallanden till exempel om bara
vissa lagenheter i fastigheten har sjoutsikt.®

6.3.2 FBUs varderingsmodell

FBU ansag att det skulle vara principiellt riktigt att basera taxeringsvardet
for bostadsratter pa ett varde som bestar av bostadsratttens pris plus dess
andel av foreningens nettoskulder. Men man ansag att det skulle foreligga
betydande svarigheter att kunna bestamma dessa véarden. Framfor allt skulle
det vara svart att avgora i vilken utstrackning nettoskulden beaktas vid
ovetlatelsen. Man menade ocksa att en forutsattning for att gora justeringen
vore att man hade ett antal prisobservationer avseende overlatelsepriser i
ekonomiskt likartade bostadsrattsforeningar. Det krévs alltsa inte bara
information om Gverlatelsepriser utan ocksa information om
bostadsrattsforeningarnas ekonomiska situation. Man stallde sig fragande
till om det fanns uppgifter i en sadan omfattning att det fanns mojligheter att
pa varje ort gora en bedémning av de justerade vardena. Man ville hellre
hitta en enklare modell och utgar ifran gallande regler for taxering av
bostadsrattsfastigheter. Bostadsratter i smahus taxeras som om de
disponeras med dganderatt och bostadsréatter i hyreshus som om de
disponeras med hyresratt. °Férslaget man lade fram gick ut pé att
marknadsvardet for bostader i hus upplatna med bostadsréatt skulle motsvara
det varde en motsvarande enhet upplaten med hyresrétt har, korrigerat med
hansyn till de skillnader som foreligger i boendekostnad.*

Gallande regler for taxering av hyreshus

Aven hyreshusfastigheter taxeras med hjalp av sé kallad ortsprismetod.
Taxeringen bygger pa samband mellan kopeskillingarna och ett antal
vardefaktorer som faststalls i forberedelsearbetet.

Man delar in landet i ett antal vardeomraden. Inom dessa ska
vardeforhallandena i allt véasentligt vara enhetliga. Inom ett vardeomrade
kan vardeforhallandena variera mellan olika typer av bebyggelse. For att
kunna ta hansyn till det delar man in mark och byggnader i olika
varderingsenheter. En hyresfastighet som bestar av bade bostader och
lokaler ska delas in i tva varderingsenheter, en for respektive lagenhetstyp.
Detta galler bade marken och byggnaden.

50U 1992:8 sid.63 f.
% 50U 1994:57 del 11 sid 109 ff.
°1 SOU 2000:10 sid 469.
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En hyresfastighets marknadsvarde motsvaras av det kapitaliserade vérdet av
den totala nettoavkastningen som fastigheten forvéantas generera. Det finns
alltsa ett samband mellan marknadsvardet och nettoavkastningen.
Vérderingen bygger pa det har sambandet. Eftersom osakerheten om den
framtida avkastningen kan variera inom olika omraden tar man hansyn till
det genom vardeomradesindelningen. I den varderingsmodell som ligger till
grund for taxeringen har man ett annat avkastningsbegrepp &n vad
marknaden har. Marknadens avkastninggsbegrepp omfattar dels
nettoavkastningen for hyresverksamheten, det vill sdga hyresinkomsterna
minus kostnader for drift och underhall, dels den forvantade vardestegringen
pa fastigheten. | den “taxeringsgrundande” varderingen utgar man enbart
ifran de faktiska hyresinkomsterna brutto. Dessa inkomster far utgéra
vardefaktorn hyra. For lagenheter som upplats med hyresratt, motsvaras den
av de genomsnittliga faktiska hyresintakterna for andra aret fore
taxeringsaret. Det vill saga for samma ar som ortsprismaterialet ar hamtat
ifran. FOr bostadsrattslagenheter anvands istallet den bruksvardeshyra som
skulle ha géllt vid den tidpunkten om lagenheten hade varit en hyresratt.
Genom att multiplicera denna hyra med ett visst tal far man ett varde som
ska motsvara 75 procent av marknadsvardet for den aktuella fastigheten.
Det namnda talet &r en produkt av H-nivafaktorn och
bruttokapitaliseringsfaktorn, och det varierar mellan fastigheter med olika
belagenhet och alder av framst tva skal. Det ena ar att osakerheten om den
framtida avkastningen varierar mellan olika omraden, det medfor att
forhallandet mellan den forvantade avkastningen och fastighetens
marknadsvarde varierar. Det andra &r att skillnaden mellan
bruttohyresintakterna och den forvantade nettoavkastningen varierer saval
mellan olika omraden som mellan fastigheter av olika alder vilket ocksa
medfor att forhallandet mellan bruttohyran och fastighetens marknadsvarde
varierar. H-nivafaktorn och bruttokapitaliseringsfaktorn beaktar med andra
ord det faktum att sambandet mellan hyresintdkterna och fastighetens
marknadsvarde varierar bade mellan vardeomraden och mellan olika gamla
fastigheter. For att fa fram en hyreshusenhets taxeringsvarde multiplicerar
man alltsa vardefaktorn hyra med dels H-nivafaktorn, dels med
bruttokapitaliseringsfaktorn. %

FBUs varderingsmodell for hyreshus med bostadsrattslagenheter

FBU foreslog att flerlagenhetshus skulle indelas i sarskilda
varderingsenheter for lokaler och fOr bostader, samt att bostadsdelen skulle
delas in i tva klasser; bostader upplatna med bostadsratt respektive évriga
former av upplatelse.*® For bostader upplatna med bostadsratt skulle
vardefaktorn hyra motsvaras av en fiktiv hyra istallet for bruksvardeshyra.
Den fiktiva hyran skulle grundas pa arsavgiften och rantekostnaden pa
genomsnittliga dverlatelsepriser for bostadsratter, dock lagst

%2. 30U 2000:34 sid. 387 f.
% 50U 1993:57 del 1 sid 77 ff.
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bruksvardehyran. Rantekostnaderna vid berékning av den fiktiva hyran
utgar ifran den genomsnittliga in- och utlningsrantan under vérdedret. Den
fiktiva hyran utgor en uppskattning av den hyresniva som skulle gélla vid en
fri hyressattning av bostader.**

Utredningen sammanfattar sitt férslag pa foljande satt:

"Baserat pa uppgifter fran bostadsrattsforeningar om avgifter och
overlatelsepriser erhalls en bild av hur taxeringsvérden baserade pa den
fiktiva hyran , uttryckt i kr/m2, varierar mellan bostadsréttsfastigheters
vardear och lage, dvs. de tva vardefaktorer som ar avgdrande for skillnader
mellan fastigheters taxeringsvarden. Detta underlag laggs till grund for
RSV:s bestdmningar av de tabeller och den indelning i vardeomraden som
ligger till grund for fastighetstaxeringen.

For varje vardeomrade anges ett riktvarde, uttryckt i kr/m2, for
bostadsrattslagenheter. Taxeringsvérdet for en enskild bostadsrattsférenings
fastighet bestams med utgangspunkt fran detta riktvarde, varvid skillnader i
vardear i forhallande till riktvarde beaktas. Fastighetens totala
taxeringsvarde bestams darefter av ytan av bostadsrattslagenheterna
multiplicerat med taxeringsvardet i kr/m2 plus det pa vedertaget satt
berdknade taxeringsvérdet dels for lokaler, dels for bostader som upplats
med bostadsratt.”

6.4 Fastighetsbeskattningskommittens
synpunkter

Fastighetsheskattningskommittén utgar ifran tanken att bostadsratter och
egna hem kan jamstallas i ekonomiskt hanseende. | bada fallen &ger den
boende sin bostad &ven om det i bostadsrattshavarens fall &r ett indirekt
agande. Det innebér att det finns ett kapital placerat i bostaden och att
avkastningen pa detta kapital bor beskattas lika oavsett upplatelseform, med
hansyn till de uppstallda malen om likformighet i kapitalinkomst-
beskattningen och neutralitet mellan boende i olika upplatelseformer.
Vérdet av det kapital som bostadsrattslagenheterna utgor och avkastningen
av det kapitalet bor faststéllas pa samma grunder som fér egna hem.
Beskattningen av bostader upplatna med bostadsratt bor baseras pa ett
underlag som speglar dess marknadsvérde och liksom for egnahem bor det
marknadsvardet faststallas efter de kdpeskillingar som observeras pa
marknaden.

Nér det galler bostadsratter ar det viktigt att den definition av
marknadsvardet som skall ligga till grund for beskattningen tar hansyn till
foreningens ekonomi.

% SOU 1994:57 del 11 sid 111 ff.
% 50U 1994:57 del Il sid. 121.
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| kommittens uppdrag ingick inte att man skulle foresla en varderingsmodell
for bostadsrattsfastigheter, sa man har inte tagit stallning till vilken modell
som man bor utga ifran i det fortsatta reformeringsarbetet. Man vill dock
framhalla att oavsett vilken varderingsmodell man anvénder &r det av stor
vikt att marknadsvardet ges en tydlig definintion som kan ligga till grund
for forberedelsearbetet till taxeringen. Det vardet bor enligt kommitten
definieras som 6verlatelsevérdet 6kat med bostadsrattens andel i
foreningens nettoskuld och minskat med dess andel i foreningens tillgangar
utbver bostadsrattslagenheterna.

Utredningen ar kritisk till en nedre grans for varderingen av
varderingsenheter som ingick i FBUs forslag. Forslaget innebar ju att
taxeringsvardet inte skulle kunna séttas Iagre &n vad som skulle vara fallet
om lagenheterna vore upplatna med hyresratt. | betdnkandet angavs ingen
motivering tilll denna regel. Det ar dock mojligt att forslaget utgick ifran
den vérderingsprincip som innebér att en fastighet ska vérderas till det pris
som den mest sannolikt skulle betinga om den saljs for att anvéndas i den
verksamhet dar den ger hogst avkastning. Forslagen till &ndrad taxering av
bostadsréattsfastigheter skulle innebéra att varderingen inte langre ska ta
sikte pa det pris fastigheten som sadan skulle betinga pa marknaden.
Utgangspunkten ar istallet att det ar bostadsratterna som gar i handel pa
marknaden, inte fastigheterna. Detta maste enligt FBK &aven galla i det fall
da marknadsvardenivan for hyresbostadsfastigheter Gverstiger
bostadsrattslagenheternas vardeniva.*®

Vardering och taxering

Fastighetsbeskattningskommitten anser att vardering och taxering av
bostadsréattsfastigheter kan ske inom ramen for fastighetstaxeringen, precis
som tidigare utredningar foreslagit, men det skulle krava sérskilda regler for
att undvika konflikt med FTLs grundldggande principer. Dessa regler kan
antingen inarbetas i FTL eller sta som ett fristdnde regelverk.

Kommitten instimmer ocksa i tidigare utredningars forslag att bostader
upplatna med bostadsréatt bor utgora en egen varderingsenhet vid taxeringen
samt att taxeringsvardet for en sadan enhet ska faststallas sa att det
motsvarar 75 % av dessa lagenheters samlade marknadsvarde. Detta varde
ska laggas till grund for den 16pande beskattningen av dessa bostader och
skattesatsen bor vara densamma som fér egnahemsfastigheter.®’

Skattesubjekt

Av praktiska skal bor den I6pande avkastningen aven fortsattningsvis
beskattas pa foreningsniva, dven om det vore mest korrekt att beskatta den
enskilde. Kommitten tycker att féreningen bor beskattas i inkomstslaget
kapital.

Ingen fastighetsskatt

% SOU 2000:34 sid 393 f.
7 SOU 2000:34 sid 400.
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Den del av bostadsrattsfastighetens taxeringsvarde som avser bostader,
upplatna med bostadsrétt eller uthyrda, bor enbart schablonbeskattas med en
schablonintakt som faststalls pd samma satt som for egna hem. For denna
del bor alltsa fastighetsskatten slopas, men den kvarstar pa den del som
avser kommersiella lokaler. Fastighetsskatt pa kommersiella lokaler har
motiverats med helt andra skal &n att skapa likformighet mellan olika
kapitalinvesteringar.

Eftersom det ar viktigt att behalla den forenkling som schablon-
beskattningen innebér ska dven de delar som hyrs ut av féreningen
schablonbeskattas, oavsett om det ror sig om bostader eller lokaler.
Schablonintikten bor vara lika stor for hela fastigheten®

Utgiftsrantor

Skattemassig neutralitet mellan olika boendeformer forutsatter ocksa att
rantekostnaderna medfor lika stor skatteldttnad for bostadsrattsinnehavare
som for egnahemségare, oavsett om lanen tagits av féreningen eller av
bostadsrattsinnehavaren. Darfor bor underskott av kapital generera
skatteutbetalning till féreningen motsvarande 30 procent av underskottet i
den man det inte kunnat anvandas for att reducera skatt pa inkomst av
naringsverksamhet.

Avskaffade rantebidrag

Vidare anser kommittén att om beskattningen utformas enligt den foreslagna
modellen bor de rantebidrag som ny- och ombyggda bostadsréttsféreningar
erhaller enligt 1993 ars regler slopas. Istallet bor stodet till dessa utformas
pa samma satt som for egna hem. Detta innebar att ingen schablonintékt tas
upp till beskattning under de forsta fem aren efter fardigstallandet och
endast hélften av schablonintékten beskattas de fem nastkommande aren.

Beskattningsmodell
Enligt utredningens forslag kommer en beskattningsmodell for &kta
privatbostadsforetag att se ut sa har:

Inom KAPITAL beskattas
+ 5 % av taxeringsvérdet for hela fastigheten (Bostader med bostadsritt,
bostader med hyresrétt och lokaler)
+ finansiella intékter
- rantor pa foreningens lan
- tomtrattsavgald.
=0verskott beskattas med 30 %
=underskott 1) 30 % skettereduktion mot skatt i naringsverksamhet
2) aterstoden ger rétt till 30 % skatteutbetalnng

Inon NARINGSVERKSAMHET beskattas nettoresultatet fran eventuell
naringsverksamhet med 28 %.

% SOU 2000:34 sid 400 f.
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FASTIGHETSSKATT utgar med 1 % av taxeringsvardet for lokaler.

Som utgangspunkt for modellen galler att det &r bostadsrattslagenheternas
marknadsvérden som ligger till grund for beskattningen.

Réntebidragen &r avskaffade for bostadsrattsforeningars fastigheter.
Nybyggnadsrabatt under tio ar for bostadsdelen, dvs ingen schablonintackt
tas ut de forsta fem aren och halv schablonintakt under de kommande fem
aren.

Bostadsrattsinnehavare omfattas av den inkomstrelaterade
begransningsregeln avseende skatteunderlaget som beloper pa bostader
upplatna med bostadsratt fordelat efter andelstal.
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7 Slutsatser

Jag har i det har arbetet studerat beskattningen av bostadsratter i féreningar
som klassas som &kta privatbostadsforetag. Dessa beskattas dels genom
fastighetsskatt dels genom inkomstskatt. Féreningar som inte uppfyller
kraven for att anses som akta beskattas konventionellt. Beskattningen av sa
kallade akta foreningar &r normalt sett betydligt lagre &n for de
bostadsforetag som beskattas enligt vanliga regler. Detta gor att
gransdragningsregeln och det underlag som den baseras pa ar mycket
viktiga fragor.

Lagtexten anger att med privatbostadsforetag avses foreningar eller foretag
vars verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att at medlemmar eller
delagare tillhandahalla bostader i féreningens hus. En kvalificerande
omfattning pa runt 60 % har ansetts gélla som klart 6vervagande del under
lang tid. Det framgar av RSVs rekomendationer och stod for det finns aven i
praxis. Men vad kvantifieringen om 60 % skall sattas i férhallande till finns
det ingenting ndmnt om i lagtexten. | forarbeten, praxis och i RSV:s
rekomendationer har taxeringsvardets fordelning angetts som
kvantifieringsmetod. Fordelningen av taxeringsvardet har sedan skett i
forhallande till hyresvardena alternativt andelsvérdena, for
bostadsrattsforeningar enligt 1930 ars lag om bostadsréattsforeningar, till de
olika lagenhetena. Med hyresvérden torde anses bruksvardeshyror foér
bostader och marknadshyror for lokaler.

Bruksvardet for en lagenhet i storstadsomradet liggen vanligen avsevart
under marknadsvardeshyran. Det gor att den metoden inte &r sarskilt rattvis.
Man bor istéllet hitta andra jamforelsevarden att basera gransdragningen pa.
Det skulle kunna vara antingen bruksvéarde pa lokaler eller markandsvarde
pa lagenhet sasom professor Melz foreslar, alternativt ett
marknasvardesbaserat taxeringsvérde for bostadsratter enligt den senaste
utredningen.

En annan tanke ar att man i gransdragningsfragan borde anvéanda en
tydligare kvantifieringsmetod sasom byggnadsyta, gransdragningen skulle
bli lattare att forsta om den baserades pa en enklare och mer léttillganglig
grund. Byggnadsyta &r ndgot som &r tydligare och dessutom lattare att forsta
an en fordelning genom hyresvérden. Det borde dven vara lattare att
administrera och kontrollera en gransdragning som bygger pa hur ytan i
huset fordelas.

Tanken att anvanda byggnadsyta som gransdragningsmetod framférdes
ocksa av Bostadsrattsvarderingskommitten och av
Fastighetsheskattningsutredningen i nagot olika varianter.

Det ar dessutom viktigt att en eventuell omklassificering sker med troghet
for att skapa en trygghet och forutsebarhet nér det galler investeringar i en
bostadsratter. Det ar viktigt med en stabilitet i gransdragningen sa att inte
foreningar kommer att ligga och pendla fram och tillbaka mellan dkta och
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oakta. Detta ar sarskilt viktigt med tanke pa att kommuner alltid har rétt att
kopa en bostadsratt for anvandande till sociala andamal och att kommuners
agande av en bostadsratt tillfaller den okvalificerade delen av
bostadsréattsforeningens verksamhet.

Ett annat skal till att den hér fragan &r sa viktig ar att reglerna om uppskov
med reavinst fran en forsaljning av en bostadsratt hanger samman med om
foreningen klassas som dkta eller inte. Konsekvenserna for medlemmarna i
en forening som omklassificeras blir alltsa avsevarda genom att foreningen
beskattas konventionellt, vilket drabbar den enskilde medlemmen genom
hojda avgifter, men aven att medlemmarna kan ga miste om réatten att gora
uppskovsavdrag for sin vinst vid byte av bostad. Darfor bor en lagstadgad
troghetsregel inforas. Om det finns en lagstadgad troghetsregel kan
foreningen vidta atgarder for att hoja sin andel av kvalificerad verksamhet.
Det finns olika atgarder som kan bli aktuella. Féreningen kanske kan salja
en lagenhet den disponerar som hyreslagenhet, bygga om en lokal till
bostadsratt eller inreda lagenheter i vinds eller gardsutrymmen. Dessa
atgarder tar viss tid att genomfora men med en troghetsregel kan foreningen
slippa omklassificering under den mellantiden.

Pa grund av kraftigt 6kade taxeringsvéarden och laga rantor har antalet
foreningar som far betala inkomstskatt okat de senaste aren. | mangas 6gon
ses detta som en form av dubbelbeskattning av bostadsrattsforeningar. Det
ar inte tanken med systemet enligt utredarna utan malsattningen ar att
bostader skall beskattas likformigt och neutralt i forhallande till andra
kapitaltillgangar savél som i forhallandet bostadsratt alternativt
villafastighet. For att nd det malet kravs en reformering av skattereglerna for
bostadsréattsforeningar.

Den modell som utredarna skissat pa i Fastighetsbeskattningskommitténs
utredning verkar bra. For att lyckas ar det viktigt att hitta en annan
berdkningsgrund for beskattningen, &n den form av taxeringsvarde som
anvands idag. Man behover faststélla ett underlag som speglar
bostadsrattens marknadsvérde och lagga detta till grund for den l6pande
beskattningen. Det hoppas jag att man satsar pa inom den narmaste tiden,
och tillsatter en utredning specifikt for detta &ndamal. Beskattningen av
bostadsratter berdr allt fler i och med omvandligen av allt fler hyrshus till
bostadsrétter och nybyggnation av bostadsrétter.

Bostadsratten som boendeform har manga goda kvaliteer och den bor inte
missgynnas skattemaéssigt. Att géra beskattningsstrukturen mer lik den for
egna hem &r en god malsattning eftersom det i bada fallen ror det sig om en
ekonomisk investering i ett eget boende.
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