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YTTRANDE

2014-03-20 Dnr V 2014/324

LUNDS UNIVERSITET

Juridiska fakulteten

Juridiska fakultetsstyrelsen
Universitetslektor Lars Pelin
Doktorand Margareta Bjérkvald

Remiss: Betinkandet Vissa bostadsbeskattningsfragor (SOU 2014:1)
Fi2014/85

Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, som anmodats att yttra sig
dver rubricerat betéinkande, far hdrmed avge f6ljande yttrande, som
utarbetats av universitetslektor Lars Pelin och doktorand Margareta
Bjorkvald.

Allméint

Enligt direktiven ska kommittén limna forslag pa forbéttring av den
skattemissiga stillningen for hyresbostéder, ldmna forslag pé ldttnader i
beskattningen for innehavare av o#kta bostadsritter och om uppskov med
beskattning av kapitalvinsten ska medges nir sddana bostadsrétter avyttras.
Vidare ska kommittén bedéma om det &r ldmpligt att kooperativa
hyresrittsforeningar inkomst- och stdmpelskatteréttsligt beskattas olika,
analysera om ROT-avdrag bor utvidgas till att 1 viss utstréckning gélla
hyresritter och analysera reglerna f6r upplatelse av privatbostad.

Forbéttring av den skattemiissiga stillningen for hyresbostider

I syfte att férbéttra den skatteméssiga stédllningen for hyresbostidder foreslar
Bostadsbeskattningskommittén att den kommunala fastighetsavgiften
avskaffas for bostdder som upplats med hyresritt. I forslaget ingér forenklat
foljande fortydliganden:

e I smahus och dgarlidgenheter som bara delvis upplats med hyresrétt
for bostadsdndamal slopas fastighetsavgiften bara for ldgenheter
med detta uthyrningséndamal

e For en néringsfastighet och tillika sméhus pa ofri grund ska
fastighetsavgiften avskaffas om smahuset uppléts eller &r avsett att
uppléatas med bostadshyresritt' till hel eller inte ovisentlig del

e Fastighetens vérdear ska inte begrénsa avskaffandet av
fastighetsavgiften

e Om det p&d samma tomtmark finns flera smahus uppforda dér inte
samtliga men minst ett upplats eller dr avsett att upplatas med

! Uttrycket avser uthyrning for bostadsindamal
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bostadshyresritt i ndringsverksamhet ska tomtmarken avses tillhora
det/de sméhus som inte 4r befriade fran fastighetsavgift pa grund av
uthyrningsédndamélet

e TFor byggnad under uppforande ska inte inforas skatteldttnader om
dndamalet med byggnaden dr uppléatelse av bostadshyresrétt 1
nédringsverksamhet

Fakultetsstyrelsen ldmnar foljande synpunkter pé dessa forslag: En
dvergripande malsittning med det svenska skattesystemet 4r att skapa en sé
neutral beskattning som mdjligt. Ett avskaffande av fastighetsavgiften for
hyresfastigheter &r bara under vissa forutsittningar ett led i en sédan
riktning. Att investeringskostnaderna genom slopandet av fastighetsavgiften
blir mer neutrala mellan hyresfastighetsforetag och andra
foretagsinriktningar ger forvisso en mer neutral foretagsbeskattning. Som
kommittén dock uppmérksammar utgér fastighetsavgiften en sadan liten del
av den totala kapitalkostnaden vid investering i hyresfastigheter att forslaget
kan anses utgéra en ndrmast forsumbar {6rbéttring av den skatteméssiga
neutraliteten mellan olika foretagsformer. Enligt fakultetsstyrelsens
bedomning kan ett slopande av fastighetsavgiften for hyresbostiader
knappast anses ha betydelse ens pa marginalen for investeringskostnaden
vid nyproduktion. Detta bland annat beroende pé att bostadshyreshus
byggda 2012 och senare redan &r befriade frdn kommunal fastighetsavgift
under 15 &r. Tilldggas kan att det istéllet &r storleken pa
finansieringskostnaden som avgér om nyproduktion - for 6kat utbud av
hyresfastigheter - kan komma igang.

Det finns sedan skattereformen 1990/91 dven en uttalad mélséttning att
skapa en neutral beskattning mellan boendeformerna. Forutséttningen for en
mer neutral beskattning av boendeformerna 4r att avskaffandet av
fastighetsavgiften far genomslag i form av en sdnkning av hyresnivaerna.
Kan inte detta tillforsikras riskerar neutraliteten i beskattningen mellan
boendeformerna att urholkas 4n mer. Kan det tillforsikras dr det dédremot ett
steg 1 riktningen mot en mer neutral beskattning av boendeformerna.

Annu en méalsittning for skattesystemet #r att det ska priglas av enkelhet.
Kommitténs forslag kan motverka detta syfte genom att komplicera
skattereglerna i allt f6r hog utstrickning med alltfor manga regleringar om
for vilka typer av upplatelseformer fastighetsavgift far tas ut.

Ytterligare konstaterar OECD? att fastighetsskatten ér den for tillviixten
minst skadliga av skatter. Skattebasen for fastighetsskatten kan vidare inte
flyttas utomlands och utgor av det skilet dessutom en trygg och séker
inkomstskélla.

Pa grunderna av att avskaffandet av fastighetsavgiften endast ger ett
obetydligt utslag i det skatteméssiga neutralitetsstrdvandet inom
foretagsbeskattningen, forslaget ger en 6kad komplicering av skattereglerna
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samt att fastighetsskatten (hér fastighetsavgiften) ér att anse som den for
tillvixten minst skadliga av skatter avstyrker fakultetsstyrelsen i nulédget
forslaget i sin helhet om att avskaffa fastighetsavgiften for bostdder som
upplats med hyresritt. Det dr inte heller visat att férslaget leder till en
forbittrad stéllning for hyresrétten pa sé sitt att det bidrar till 6kad
nyproduktion eller annars ett tkat utbud av hyresritter pd marknaden.
Avsikten med forslaget dr uttryckligen att forbéttra den skatteméssiga
stillningen for hyresritter i syfte att 6ka utbudet av hyresfastigheter.
Fakultetsstyrelsen anser inte att forslaget i tillrdcklig man tiligodoser de i
kommittédirektivet uppstéllda syftena, varfor forslaget avstyrkes.

Oikta bostadsforetag

Enligt kommitténs forslag ska skattesatsen pa utdelning och kapitalvinst pa
andelar 1 o#kta bostadsforetag sénkas fran 30 till 25 procent samtidigt som
ldttnadsreglerna avskaffas. Kommittén foreslar vidare att fastighetsskatten
slopas for byggnader som &gs av o#kta bostadsforeningar samt att det inte
bor inforas uppskovsregler f6r andelar i1 odkta bostadsforetag,

Fakultetsstyrelsen tillstyrker de tre férstndmnda forslagen.

En permanent 16sning for innehavare av o#kta bostadsrétter har efterfrgats
sedan 2006, inte minst for att l4ttnadsreglerna av manga skattskyldiga och
fastighetsméklare uppfattas som svara att tilldmpa och oréttvisa; identiska
ligenheter kan beskattas mycket olika eftersom anskaffningskostnaderna
(lattnadsunderlaget) av flera skél kan variera i betydande omfattning.

Fakultetsstyrelsen avstyrker ddremot forslaget att uppskovsregler inte bor
inforas for andelar i odkta bostadsforetag. Skilen som talar for att
uppskovssystemet ska omfatta kapitalvinster vid f6rséljning av andelar i
o#kta bostadsforetag dverviger med rage, sérskild nir den oékta
bostadsriitten dr en erséttningsbostad. Rétten till uppskov skulle minska de
skatteméssiga trosklarna for att flytta till och fran bostéder i odkta
bostadsforetag pa samma sétt som redan géller for bostédder i dkta
bostadsforetag; den skatterittsliga neutraliteten mellan dessa
upplételseformer skulle tka. Detta dr forenligt med den frdmsta avsikten
med uppskovsreglerna; att 6ka rorligheten pé bostadsmarknaden.
Fakultetsstyrelsen anser salunda att dven kapitalvinst fran forséljning av en
o#kta bostadsritt ska kunna investeras i en ny bostad och att en sadan
bostadsritt ska kunna vara en erséttningsbostad.

Kooperativa hyresrittsforeningar

Kommitténs forslag dr att jimstélla kooperativa hyresréttsforeningar av
hyresmodellen med sddana foreningar enligt 4garmodellen och kooperativa
hyresréttsforeningar som dr privatbostadsforetag ska inte ta upp inkomster
eller dra av utgifter som &r hénforliga till uthyrningsverksamheten. Forslaget
innebir ocksa att stimpelskattesatsen vid férvérv av fast gendom och
tomtrétter sénks till 1,5 % for kooperativa hyresréttsforeningar.




Fakultetsstyrelsen tillstyrker forslagen till &ndringar betréffande kooperativa
hyresrétter. Det &dr rimligt att inte heller kooperativa hyresrittsforeningar av
hyresmodellen tar upp intékter och utgifter som hérror sig till uthyrningen,
utan i beskattningshinseende istéllet jamstills med bostadsrittsforeningar
och kooperativa hyresréttsféreningar av d4garmodellen. (Om
fastighetsavgiften slopas f6r hyresfastigheter kommer dock
bostadsrittsforeningar att beskattas hardare &n de kooperativa
hyresrittsforeningarna, vilket snedvrider neutraliteten foreningsformerna
emellan). Avseende stdmpelskatten dr fakultetsstyrelsens uppfattning att det
inte finns ndgon anledning att gora atskillnad pa stdmpelskattesatsen for
kooperativa hyresrittsforeningar och bostadsrittsforeningar, eftersom ingen
av foreningstyperna har som malséttning att genera vinst.

Skattereduktion for ROT-arbete

Kommittén gor bedémningen att méjligheten till skattereduktion fé6r ROT-
arbete inte bor utvidgas till att &ven omfatta hushall som innehar sin bostad
med hyresrétt med hénsyn till begrdnsningarna i kommittédirektiven.
Fakultetsstyrelsen gér samma beddmning.

Privatpersoners upplitelse av den egna bostaden
Kommittén foreslar inte nagra dndringar av den idag géllande rétten for
beskattning av upplatelse av den egna bostaden.

Fakultetsstyrelsen har inget att invinda mot att en eventuell fordndring av
idag géllande regler skjuts fram till den tidpunkt da utvérderingen av den
senaste dndringen av beskattningsreglerna har kunnat féretas. Eftersom
skélet till den senast vidtagna éndringen var att 6ka antalet bostéider som
uppléts med hyresrétt pd marknaden dr det av yttersta vikt att f6lja upp
utfallet. For det fall utbudet inte har 6kat i tillricklig utstrackning till £61jd
av den senaste lagéndringen &r risken att den skatteméssiga neutraliteten
mellan boendeformerna, tvirtemot den 6nskade effekten, istillet har
minskat.
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