Bostadskommitténs
skatteforslag

Av kammarrdttsassessorn Lars Bergstrom

Den 18 februari 6verlamnade bostadskommittén (BOK) sitt slutbetdnkan-
de (SOU 1986:4—6) till bostadsminister Hans Gustafsson. Betdnkandet, som
bestar av tre delar, ar mycket omfattande — 6ver 700 sidor — och bygger i sin
tur pa kommitténs delbetinkande (SOU 1984:34—36) pa éver 900 sidor. Det
tredriga utredningsarbetet har helt eller delvis sysselsatt bortat 60 personer.

Betdnkandet ar f n foremal for en bred remissomgang. Sammanlagt 369 in-
stanser har anmodats respektive beretts tillfille att avge yttranden. Dit hor
bl a samtliga rikets kommuner. Remisstiden gar ut den 1 juli, varefter en bo-
stadspolitisk proposition kan forvintas under innevarande host.

Direktiven

I direktiven till BOK (dir 1982:94) framholls att det grundliggande malet for
bostadspolitiken var att bereda alla manniskor tillgang till en sund, rymlig,
vélplanerad och dndamalsenligt utrustad bostad till ett rimligt pris. Utifran
detta mal skulle BOK se 6ver systemen for bostadsstdd, d v s bostadsbidra-
gen, rantebidragen, bostadsbeskattningen och avgiftssystemen. Utgangspunk-
ten skulle vara att skapa neutralitet mellan boendet i olika besittningsformer
och att utjamna kostnader for bostdder av olika alder. Vidare fick inte sam-
hallets stod 6ka realt sett.

Direktiven inneholl ett sarskilt avsnitt om vissa bostadsskattefragor. I den-
na artikel redogors i huvudsak fér BOK:s forslag i dessa delar. Darutover f6-
reslar BOK ett reformerat lanesystem och vissa bostadssociala reformer.
Dessa delar behandlas hir endast i den man de dr nédvéndiga for framstill-
ningen savitt avser skattefragorna.

Ett nytt linesystem
Nir det giller den framtida bostadsfinansieringen foreslar BOK ett system

med rédntelan. For egnahem slopas de nuvarande rantbidragen. Istillet er-
bjuds lan till en del av rdntan, s k riantelan. For att skatteminskningen pa
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grund av rianteavdragen skall bli oberoende av den skattskyldiges inkomstfor-
hallanden, foreslas en sirskild skattereduktion. Mer harom nedan. For 6vriga
upplatelseformer foreslas att rantelan erbjuds pa samma sétt som for egna-
hem. Rintebidrag skall ldmnas som svarar mot egnahemségarens skatte-
minskning. Konventionellt beskattade fastighetsdgare skall, enligt kommit-
tén, sirbehandlas i avdragshianseenden. Aven denna fraga behandlas niarmare
nedan.

For hus byggda t o m ar 1975 foreslas att rantebidragen helt ersiatts med
rantelan. For hus byggda darefter skall rantebidragen minskas med 75—100
kr/m2. Kommittén foreslar att systemet inférs den 1 juli 1987 savitt avser ny-
tillkommande 1an och dldre lan i bestandet samt den 1 januari 1988 sdvitt av-
ser yngre lan i bestandet.

Villabeskattningen

BOK 6vervigde om villaschablonens tillimpningsomrade borde utvidgas i
enlighet med reavinstuppskovskommitténs forslag (SOU 1985:38) att medge
uppskov med beskattning av reavinst d4ven for mindre hyreshus. BOK anser
dock att den nuvarande griansdragningen i allt vidsentligt far anses ha fangat in
de fastigheter dir det egna boendet ar det huvudsakliga motivet for dgandet.
Tillampningsomradet bor darfor behallas oférandrat.

BOK konstaterar att det finns drygt 2,2 miljoner smahus i riket, varav unge-
far en fjardedel 4r fritidshus. En tredjedel av deklarationerna innehéller en
villa eller ett fritidshus. Kommittén undersékte darfér om man kunde slopa
schablonbeskattningen for att pa sa vis bl a forenkla skattesystemet. Man
stannar dock vid att schablonbeskattningen férst pa sikt bor slopas och ersit-
tas med t ex fastighetsskatt. Till dess bor intdkten, som nu, berdknas pa taxe-
ringsvérdet.

I stillet for en rullande fastighetstaxering, pa sédtt som fastighetstaxerings-
kommittén féreslog (SOU 1984:37 och 38), féor BOK fram tanken pa att rdkna
om schablonintidkten under den tid som infaller mellan de allmidnna fastig-
hetstaxeringarna. Kommittén foreslar att intdkten rdknas om med hélften av
den generella prisutvecklingen pa smahus i riket.

BOK fo6rkastar tanken pa att medge villadgare avdragsratt for reparations-
kostnader. Man diskuterade hur en sadan ritt skulle vara utformad for att
uppfylla kraven pé enkelhet, men fann att kontrollbehovet skulle 6ka visent-
ligt och att en stor del av det forenklade deklarationsférfarandet skulle mista i
viarde och omfattning. Det ansdgs dessutom osédkert om en sddan avdragsritt
skulle na det asyftade resultatet att motverka kvittolosa affarer.

Kommittén foreslar vidare att det s k kommunala avdragsférbudet upphivs
savitt avser schablonbeskattade smahus. Agarna bor fa vilja mellan att dra av
rantorna vid berdkningen av fastighetens intidkt eller under inkomst av kapi-
tal. I detta sammanhang fér kommittén vidare fram tanken pa att vid ett sena-
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re tillfalle fora samman en stérre del av bostadsbeskattningen till inkomstsla-
get kapital.

Det av BOK foreslagna riantelanesystemet bygger pd att egnahemsigare
skall fa en skattelindring pa 50 % av rantorna. Om inte skattereglerna dndras,
skulle dessa dgare fa betydligt hégre underskott 4n vad som f6ljer av dagens
system, dir ju ridntebidragen avrdknas fran de avdragsgilla rintorna. Med de
stora underskott, som skulle bli féljden om réntebidragen slopas och ersitts
med lan, finns det en risk for att manga smahuségare inte skulle na upp till en
avdragseffekt pa 50 % av underskottet. Kommittén foreslar darfor att ett sar-
skilt skattereduktionsforfarande tillimpas. Tanken &r att skatten reduceras
med hilften av de rdntor som omfattas av rdntelanesystemet.

Bostadsritter .

Ett flerbostadshus som #gs av en bostadsrittsforening fastighetstaxeras
som ett hyreshus, d v s i huvudsak med ledning av berdiknade bruksvirdehy-
ror. Ar det ddremot fraga om ett smahus, beridknas virdet i princip pa samma
sitt som for d4gda smahus. BOK anser att de skilda viarderingssitten medfor
bristande neutralitet mellan olika upplatelseformer och hustyper. Darfor fore-
slar kommittén att man utreder mojligheterna att ta hinsyn till bostadsritter-
nas marknadsvédrden vid berdkningen av taxeringsvidrdet pd bostadsrattsfor-
eningens fastighet. ,

Vidare foreslar kommittén att den individualiserade medlemsbeskattningen
slopas. Man uppskattade antalet skattskyldiga till ca 10 000 bostadsrittshava-
re och de totala skatteinkomsterna till f6ljd av denna beskattning till hégst
fem miljoner kronor.

BOK f6reslar ocksa en utvidgad beskattning av bostadsrittshavares uthyr-
ningsinkomster. Med utgdngspunkt fran de regler som géller f6r schablonbe-
skattade smahus, foreslar kommittén att uthyrningsinkomster beskattas om
dessa brukar vara hogre d4n 8 000 kr/ar. Som en kompensation f6r den kon-
ventionella beskattningsmetodens ritt till virdeminskningsavdrag, foreslas ett
schablonavdrag pa 3 000 kr/ar och bostadsrétt.

Kommittén féreslar dessutom att reglerna for berdkning av bostadsritters
formogenhetsvirde vid berdkning av extra avdrag dndras.

Hyreshus

BOK foreslar att konventionellt beskattade fastighetsdgare sdarbehandlas i
skattehidnseende inom ranteldnesystemet. Bakgrunden &r i korthet foljande.
De allmédnnyttiga bostadsféretagen och bostadsrittsféreningarna, d v s de
som schablonbeskattas, kan i regel inte tillgodogéra sig ndgon skatteminsk-
ning till f6ljd av underskottsavdrag. Dessa kategorier skall darfor, enligt
kommitténs forslag, i stdllet fa ett rantebidrag som svarar mot egnahemsiga-
rens skatteminskning. Konventionellt beskattade dgare kan diaremot ofta till-
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godogora sig en sadan skatteminskning. Dessa kan darfor, enligt kommittén,
inte behandlas pa samma sitt. Kommittén foreslar att de konventionellt be-
skattade fastighetsigarna far rintebidrag enligt samma principer som de
schablonbeskattade bostadsforetagen men att den del av rdntorna som kan fi-
nansieras med rédntelan inte 4r direkt avdragsgilla. I stéllet far denna del liag-
gas till fastighetens anskaffningsvirde och skrivas av genom sedvanliga varde-
minskningsavdrag.

Ett motsvarande system tillimpas redan nu betrdffande kostnader for repa-
rationer och underhall som har finansierats med statliga bostadslan samt for
sddana underhallsldn dédr riantebidrag har utgatt. Aven dessa kostnader skall
laggas till avskrivningsunderlaget och skrivas av genom virdeminskningsav-
drag. Betraffande dessa avskrivningar anser kommittén att de bor relateras till
varaktigheten pa de atgirder som grundat ratt till lan respektive rantebidrag.
Sadana atgarder bor darfor, enligt kommittén, fa skrivas av med hogre pro-
centsats dn det dvriga avskrivningsunderlaget.

Jordbrukets bostiader

BOK anser inte att jordbrukets bostader bor beskattas enligt villaschablonen.
Diremot anser kommittén att mindre jordbruksfastigheter skall asdttas be-
skattningsnaturen annan fastighet vid fastighetstaxeringen. Om den produkti-
va marken understiger fem hektar boér fastigheten, enligt kommittén, inte an-
ses som en jordbruksfastighet.

Reavinst pa bostadsritter

Med anledning av den kritik som i olika sammanhang har riktats mot de ny-
ligen genomforda reglerna for beskattning av reavinst pa bostadsritter, har
‘BOK omprovat denna beskattning. Eftersom uppskovsfragan f n bereds inom
finansdepartementet har kommittén inte omprovat den fragan.

BOK anser att reavinstbeskattningen boér vara enhetlig f6r de bada upplatel-
seformerna aganderitt och bostadsritt. Aven den senare formen bor darfor,
enligt kommittén, reavinstbeskattas efter en real metod. Inflationsskyddet fo-
reslds utformat pa samma sitt som nu géller for dgda fastigheter, d v s med
utgangspunkt fran férvarvspriset och med fyraarig senareldggning av omrak-
ningen. Kommittén anser inte att motiven fér s k genomsyn, som kapitalvinst-
kommittén foérordade i sina forslag till fastighetsmetoder (Ds B 1982:6), tar
6ver motiven for en enhetlig beskattningsmetod.

Garantibeskattning
Kommittén har beriknat kommunernas inkomster till féljd av garantibe-
skattningen till 1,4 miljarder kronor, varav 1,2 miljarder kronor fran smahu-
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sen. Fr o m 1986 ars taxering omfattas inte de juridiska personerna av denna
skatt.

BOK anser att garantibeskattningen motverkar de bostadspolitiska malen
och att den lockar till uppdelningar av d4ganderitten i skatteplaneringssyften.
Med hédnsyn hirtill, och till forenklingsstrivandena, féreslar kommittén att
garantibeskattningen helt slopas.

For att finansiera det skattebortfall som blir f6ljden av en slopad garantibe-
skattning, foreslar kommittén i forsta hand att fastighetsskatten fér smahus
hojs med en procentenhet, fran 1,4 till 2,4 %. I andra hand foreslar kommit-
tén att villadgarnas extra avdrag, f n maximalt 1 500 kr, slopas.

Vinstdelningsskatt

Allminnyttiga bostadsforetag och bostadsrittsforeningar ar inte skattskyl-
diga till vinstdelningsskatt. Eftersom skatten berdknas pa ett realt resultat,
kan en hog belaning medfora en hog vinstdelningsskatt. BOK finner att denna
skatt kan fa stor betydelse inom bostadssektorn till f6ljd av denna sektors ho-
ga belaningsgrad. Eftersom vissa, men inte alla, dgarkategorier omfattas av
skatten har ocksa, enligt kommittén, neutraliteten forsdmrats. Rinteldnesys-
temet, med dess 6kade beldning, kan ocksd medféra att bristerna i neutralitet
och paritet blir nnu storre.

Kommittén anser att det finns skl att beakta de sdrskilda férhallanden som
rader inom bostadssektorn i vinstdelningsskattehdnseende. Det skulle dock
strida mot skattens syfte att undanta de *’privata’’ fastighetsbolagen fran sa-
dan skatt. Kommittén forsokte darfor att utforma finansieringssystemet med
hénsyn till denna skatt men fann en sddan I6sning vara principiellt tveksam
och materiellt ohanterlig. Med hénsyn till att en 6versyn av vinstdelningsskat-
ten paborjats inom finansdepartementet, och med hinsyn till att ytterligare
o6verviganden av skatteteknisk natur behover foretas, lagger BOK darfor inte
fram négra forslag till andringar i vinstdelningsskatten. Kommittén forutsit-
ter att de bostadspolitiska hinsynstagandena tillgodoses i den paborjade dver-
synen.
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