TOR:s yttrande

Yttrande éver kapitalvinstkommitténs delbetiinkande
Reavinst pa bostadsritter (Ds B 1982:6)

Sedan taxeringsnamndsordférandenas riksforbund (TOR) beretts tillfalle
att avge yttrande Over rubricerade betdnkande far forbundet harmed anféra
foljande.

Allmént

I Sverige finns f n tre olika system for beskattning av realisationsvinster, ett
for fastigheter, ett annat for aktier o d och ett tredje for 6vrig 16s egendom.
Vid avyttring av andelar och aktier i &kta bostadsféretag sker beskattning som
for ovrig 16s egendom medan andelar och aktier i odkta bostadsféretag be-
skattas som aktier.

Utgangspunkten for kapitalvinstkommitténs arbete har varit att presentera
forslag till en i tiden obegriansad (evig) realisationsvinstbeskattning av bo-
stadsratter i dkta bostadsforetag (varmed likstélls andelar i bostadsforeningar
och aktier i bostadsaktiebolag).

Kapitalvinstkommittén anser att dven realisationsvinstbeskattningen av
bostadsratter i odkta bostadsforetag bor ske enligt samma regler som for dkta
bostadsforetag. TOR delar kommitténs uppfattning.

Val av metod

Kapitalvinstkommittén redovisar tre olika system fér en evig realisations-
vinstbeskttning. En av metoderna — fastighetsmetoden — bygger pa princi-
perna for realisationsvinstbeskattning av fastigheter. For att undvika att be-
skattningsresultatet skall bli beroende av, om férekommande lan finns hos for-
eningen eller hos bostadsriattshavaren maste man behandla sidljaren av en
bostadsratt som om han salde en andel i sjdlva fastigheten. Det innebar bl a
att man vid berdkningen av savil ingangsvirde som forsidljningsintikt maste
ta hédnsyn till en andel av féreningens nettoskuld (skulder minus vérdet av till-
gangar vid sidan av fastigheten). Man maéaste ocksa beakta bade foreningens
och bostadsrittshavarens egna forbattringskostnader.

513

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-11-10 07:42:25



Som alternativ till fastighetsmetoden presenterar kommittén tva olika me-
toder som mer anknyter till de principer som tillimpas vid forsiljning av ak-
tier och andelar i ekonomiska féreningar.

For den forenklade fastighetsmetoden géller att ingdngsviarde och forsilj-
ningsintdkt bestims utan genomsyn och avdrag medges inte for féreningens
forbattringskostnader. I stdllet for indexuppréikning av ingdngsvirdet berik-
nas en sérskild avdragspost som kallas inflationstilligg. Hdansyn maste da tas
till bostadsrittens andel av foreningens nettoskuld vid tiden for forvirvet.
Slutligen beaktas egna forbattringskostnader som indexuppridknas och vissa
kapitaltillskott.

Den aterstdende metoden — aktiemetoden — innebér att man helt avstar
fran indexuppridkning och i stillet reduceras den skattepliktiga andelen av
vinsten efter viss tids innehav. Avtrappningen sker pa samma sitt som f n
med en slutlig niva om 25 %.

TOR anser att det principiellt riktiga vore att vélja fastighetsmetoden. Den-
na metod dr emellertid sa tekniskt komplicerad att framf6r allt de enskilda
bostadsrattshavarna men dven deklarationsgranskarna torde fa svarigheter att
rétt tillaimpa bestdimmelserna i alla stycken. Vidare bygger systemet pa att en
rad uppgifter hamtas fran féreningen. TOR forutser att en sidan ordning kan
ge upphov till kontrollproblem.

Trots de principiella férdelarna med fastighetsmetoden kan TOR av anfor-
da skil inte fororda att den laggs till grund for lagstiftning.

Aven for den forenklade fastighetsmetoden hyser TOR stor forstaelse, sir-
skilt med hénsyn till att beskattningsresultatet synes bli likvardigt med det for
fastighetsmetoden. Denna metod har forordats av kommittén.

Den kritik som forbundet riktar mot fastighetsmetoden &ger till storsta de-
len giltighet dven for den forenklade fastighetsmetoden. TOR kan darfor inte
tillstyrka kommitténs forslag.

Enligt TORs mening framstar aktiemetoden som den fran praktiska syn-
punkter mest lampade 16sningen. Starka skél talar for att detta argument bor
vara avgorande vid val av metod.

Vad som nu anforts giller vid sjadlva realisationsvinstberdkningen. Om man
vidgar perspektivet och dven ser till hur metoderna kan samordnas med even-
tuella uppskovsregler forandras bilden négot.

Vad giller fastighetsmetoden synes en samordning med uppskovsreglerna
inte innebira att nagra ytterligare svarigheter uppstar.

For de bada 6vriga metoderna innebdr den prisjamforelse som uppskovs-
reglerna innehaller att en genomsyn maste géras bade vid faststiallande av pri-
set for en avyttrad bostadsritt och for en bostadsridtt som har forviarvats som
ersittningsobjekt. Med aktiemetoden blir d4ven aterféringen av uppskovsbe-
loppet mer komplicerad &n vid tillimpningen av de 6vriga metoderna.
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Det nu anférda leder enligt forbundets mening till att atskilliga av de prak-
tiska fordelar, som den forenklade fastighetsmetoden och — framfor allt —
aktiemetoden synes ge vid en jamforelse med fastighetsmetoden, gar foérlora-
de om man dven har att tillimpa uppskovsregler. TOR maste darfor stilla sig
tveksam till om aktiemetoden 4r den ritta l6sningen for ett system dér en evig
realisationsvinstbeskattning kombineras med uppskovsregler.

Som TOR nu framhallit blir frdgan om uppskovsregler eller ej av stor bety-
delse nir det giller att jimfora de olika metoderna. Det dr darfor av stérsta
vikt att regeringen i ett sammanhang tar stillning till savil fragan om evig rea-
lisationsvinstbeskattning som om sadana regler bor férenas med mojligheter
till uppskov. Av framst praktiska hdnsyn anser TOR att man darvid bér in-
vinta resultatet av den pagéende 6versynen av uppskovsreglerna.

TOR har inga erinringar mot de tekniska utformningarna av lagférslagen
till de olika metoderna.

Ovriga fragor

Med hiénsyn till att bostadsratten har en direkt anknytning till en fastighet i
Sverige foreslar kapitalvinstkommittén att dven utomlands bosatta fysiska
personer och utlandska juridiska personer i fortsdttningen skall vara skatt-
skyldiga for realisationsvinster pa bostadsritter.

Vidare anser man att bostadsritterna bor jamstillas med fastigheterna nir
det géller mojligheterna att utnyttja reglerna om ackumulerad inkomst.

TOR, som inte har nagot att invidnda mot dessa férslag, stiller frigan om
t ex en fysisk person som dr bosatt utomlands och forsiljer en bostadsritt hir
inte borde beskattas kommunalt i den kommun déar bostadsratten ar beldgen i
likhet med vad som géller vid en forsdljning av en fastighet i en motsvarande
situation. Kommitténs forslag synes medfora att beskattning sker i Stockholm
for gemensamt kommunalt &ndamal.

TOR har inget att erinra mot kommitténs forslag i ovrigt.
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