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FORORD

Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistforeningen och SABO har som gemensamt mél att
utveckla hyresritten till en 4n mer attraktiv boendeform — for hyresgister, for fastighets-
dgare och for samhillet. De ekonomiska villkor som staten erbjuder i form av olika skatter
och stdd idr dé av storsta betydelse.

I Sverige har det sedan ling tid tillbaka funnits en politisk samsyn om att det behévs
en blandning av boende- och upplételseformer och att de ekonomiska villkoren ska vara
neutrala, sd att det finns en reell valfrihet for bostadskonsumenterna.

P4 senare ar har de ekonomiska villkoren for boendet forindrats pa ett sitt som gjort att
hyresrittens konkurrenskraft ytterligare forsimrats gentemot egna hem och bostadsritter.
Till stor del beror detta pa forindringar i skattesystemet och att de stéd som tidigare fun-
nits for att kompensera hyresritten slopats.

Det gar naturligtvis inte att skapa exake lika villkor mellan de olika upplatelseformerna.
De skiljer sig 4t i alltfor manga avseenden. Diremot kan mycket goras for att undanrdja
den stora obalans som idag rader till hyresrittens nackdel.

Denna rapport syftar till att belysa och analysera obalansen mellan de olika upplatelse-
formerna i regelverken for skatter och subventioner.

Rapporten inleds med en kort beskrivning av virt synsitt samt en genomging av de
viktigaste skillnaderna mellan hyresrittens, dganderittens och bostadsrittens ekonomiska
villkor. Direfter beskrivs hur obalansen har 6kat genom de senaste drens férindringar i
skatte- och subventionssystemen. Efter den beskrivningen analyseras skatteutfallet fr
boendet i olika upplételseformer, i bade nybyggda och dldre bostider. Avslutningsvis
presenterar vi ett forslag till en skattereform som leder till bittre balans och dirmed till att
hyresritten kan bli en dn mer attraktiv upplitelseform.

Stockholm i mars 2010
Reinhold Lennebo Barbro Engman Kurt Eliasson
VD Ordférande VD

Fastighetsigarna Sverige ~ Hyresgistf6reningen riksférbundet  SABO
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SAMMANFATTNING

Statliga bidrags- och skatteregler ska utformas si att de
inte paverkar hushéllens val av upplatelseform for sitt
boende. Upplatelseformerna hyresritt, eget hem och
bostadsritt erbjuder dock grundliggande skillnader som
starkt begrinsar méjligheten till en exake likabehandling.
Diremot bor de villkor for skatter och subventioner som
regleras av staten utformas sa att de i slutinden leder till
en god balans.

De senaste drens forindringar i skatte- och subventions-
systemen har lett till en 6kad obalans i de ekonomiska villkor
som staten stiller upp for boendet. Vi anser att hyresritten
hir 4r forlorare i forhéllande till egna hem och bostadsritter.
Forklaringen ligger framf6rallt i forandringarna i systemet
med fastighetsskatt, de slopade stoden till nyproduktion och
ombyggnad av hyreshus samt inférandet av ROT-avdrag for
privatpersoner som Ager sin bostad samtidigt som rinteav-
dragsritten for privatpersoner ér oforindrad.

I den allminna debatten rider delade meningar om
hur en jimforelse ska goras mellan upplitelseformerna.
Vi utgdr ifrin det perspektiv som vi anser vara det mest
korrekta, nimligen betalningsflodena. Analysen blir
missvisande om ett foretags intikter och kostnader jim-
fors med en smahusigares eller bostadsrittsinnehavares
in- och utbetalningar. I analysen, som omfattar bdde ny-
produktion och innehav av ildre bostidder, jamfors dirfor
hyresgisternas hyresbetalningar med smahusigarnas och
bostadsrittsinnehavarnas utgifter for boendet.

Vi kommer fram till att de nuvarande skatte- och
subventionsreglerna bidrar till att det ir cirka 2 000
kronor dyrare per manad att bo i en nybyggd hyresritt
jimfért med att bo i ett nybyggt smahus med dganderite
eller i en bostadsritt. Den enskilt storsta forklaringen till

skillnaden i skatteutfallet 4r privatpersoners avdragsritt
for rinteutgifter. Nir motsvarande jaimfrelse gors pd en
ildre bostad ir skillnaden i skatteutfall ungefir densam-
ma, det vill siga 2 000 kronor. Har ér rinteavdragsritten
och férindringen av fastighetsskattesystemet de stora
forklaringarna till skillnaden.

Var analys visar pa bristande balans i de ekonomiska
villkoren mellan upplitelseformerna bide i nypro-
duktionen och i forvaltningsskedet. Atgirder for att
forbattra balansen bor darfor riktas sdvil mot nyproduk-
tion av bostider som mot befintligt bestdnd. Eftersom
obalanserna ir ett resultat av regelverket pé skatteomra-
det sa bor de ocksi rittas till genom korrigeringar i detta
regelverk. Andringarna bor syfta till att uppna langsik-
tigt hallbara regler si att hyresvirdar, byggherrar och
hyresgister kan inritta sig efter villkoren i férvissning
om att de ir stabila.

For att uppna en rimlig balans foreslar vi en
skattereform med féljande atgérder.

1) En lag moms liggs pa bostadshyror.
2) Fastighetsskatten pa hyresritter avskaffas.

3) Skattereglerna dndras for att underlitta underhall
av bostadshyreshus.

Att infora lag moms pé bostadshyror kan ta manga ar. I
vintan pd det foreslar vi ace ete tillfilligt ROT-stdd ges till
hyresritten och nigon form av balanserande villkor inférs
for nyproduktion av hyresritter.



BETALNINGSFLODET AR
UTGANGSPUNKTEN

Vivill inledningsvis framhaélla att varken den ersittning
som hyresgisten via hyran betalar fér den service som
ingar i hyresritten eller den del av hyran som ska ge
dgaren av bostadsforetaget avkastning pa insatt kapital har
nagot att gora med frigan om ekonomisk balans mellan
upplitelseformerna.

Fragan om balans handlar istillet om att delar av skatte-
systemet gynnar eget dgande av sin bostad framfér att
hyra sin bostad. Vi menar d4 sirskilt privatpersoners ritt
till rinteavdrag i inkomstdeklarationen, ritt till skatte-
reduktion for utgifter f5r ROT-arbeten och méjlighet att
skattefritt sitta av medel for framtida underhall.

I vir analys om ekonomisk balans mellan olika uppla-
telseformer utgdr vi ifrin ett betalningsfléde. Analysen
blir missvisande om bostadsforetagets intikter och kost-
nader jimfors med smihusigares och bostadsrittsinne-
havares in- och utbetalningar.

Den relevanta jimforelsen maste dirfor goras mellan &
ena sidan hyresgisternas hyresbetalningar och & andra si-
dan smdhusigarnas och bostadsrittsinnehavarnas utgifter
for boendet. Jimforelsen maste saledes, i alla delar, goras
utifrdn ett betalningsflode.

Hyresgisterna betalar med sina hyror bostadsforetagets
utgifter for drift och underhall av fastigheterna, kommu-
nal fastighetsavgift och rintor pd lanat kapital. Hyresin-
betalningarna ska dven ricka till en viss vinst i verksam-
heten och eventuell inkomstskatt som foretaget ska betala
pa vinsten. Hela eller delar av den beskattade vinsten kan
antingen stanna kvar i bolaget eller delas ut till dgarna.

RANTEAVDRAG

Den forsta fragan giller rinteavdragen. Eftersom bade
privatpersoner (som iger sin bostad eller ritten till sin
bostad) och bostadsféretag har avdragsritt for sina

Tabell 1: Betalningsflode for rantor

Aktivitet

Hyresbetalning till bostadsforetaget
Hyresbetalning fran hyresgast
Rantebetalning till bank
Ranteavdrag 30 %

Betalning netto

rintebetalningar i inkomstdeklarationen kan det framstd
som att det rader rittvisa. Vi anser dock att jimforelsen
inte 4r korrekt eftersom dessa tvd avdragsritter skiljer

sig at. Det kostnadsavdrag som bostadsforetaget gor for
rinteutgifterna far riknas av mot den intikt som bestdr av
hyresinbetalningarna. Hyresinbetalningar som hyresgis-
terna har betalat med beskattade medel. Den avdragsritt
som privatpersoner som iger sin bostad har innebir att 30
procent av rinteutgifterna fir riknas av mot andra skatter.
Faktum kvarstir att hyresgisten/foretaget i slutinden har
betalat 100 procent av rintan medan privatpersonerna
har betalat bara 70 procent.

Vi exemplifierar:

En hyresgast betalar med sin hyra varje ar 24 000 kronor av
bostadsforetagets ranta pa lanat kapital.

Foretaget tar i skattedeklarationen upp 24 000 kronor som
hyresintakt och 24 000 kronor som réntekostnad. Resultat: Noll
kronor.

Hyresgasten/bostadsforetaget har i slutdnden betalat 24 000
kronor i ranta med medel som redan har beskattats en gang
hos hyresgéasten.

En privatperson som bor i ett eget dgt smahus betalar 24 000
kronor i ranta till banken.

| inkomstdeklarationen far denne dra av (kvitta) 30 procent av
ranteutgiften mot andra skatter pa tjansteinkomster, kapital-
inkomster och kommunal fastighetsavgift.

| slutdnden har privatpersonen med beskattade medel bara
betalat 16 800 kronor.

Hyresgasten/foretaget har darmed betalat 7 200 kronor mer
4n smahuségaren. Resonemanget i exemplet askadliggors i
foljande tabell.

Hyresgast Bostadsforetag Smahusigare Borattsinnehavare
-24 000
24000
-24.000 -24.000 -24 000
0 0 7 200 7200
-24 000 0 -16 800 -16 800




ROT-AVDRAG

Den andra frigan giller privatpersoners mojlighet till
skattereduktion for ROT-arbeten. Aven hir gors jim-
forelsen mellan 4 ena sidan sméhusigares och bostads-
rittsinnehavares in- och utbetalningar och 4 andra sidan
bostadsforetagets intikter och kostnader. Anvinds samma
resonemang om pengaflode som i frigan om rinteavdra-
get s blir den privatperson som 4ger sitt boende terigen
den som gynnas av skattesystemet.

Vi exemplifierar:
En hyresgast betalar med sin hyra varje ar 20 000 kronor av
bostadsforetagets utgifter for reparationer och underhall.

Foretaget tar i skattedeklarationen upp 20 000 kronor som
hyresintakt och 20 000 kronor som kostnad for reparationer och
underhall. Resultat: Noll kronor.

Hyresgasten/bostadsforetaget har i slutanden betalat 20 000
kronor med medel som redan har beskattats en gang hos hyres-
gasten.

En privatperson som bor i ett eget &gt smahus betalar 20 000
kronor for reparationer och underhall.

Genom ROT-avdraget far denne skattereduktion med viss del av
utgifterna for arbetet pa sjalva atgarderna. Sag att skattereduk-
tionen &r 5 000 kronor.

| slutdnden har privatpersonen med beskattade medel bara
betalat 15 000 kronor.

Hyresgasten/ bostadsforetaget har darmed betalat 5 000 kro-
nor mer dn smahusagaren.

Déarutover far utgifter for om- och tillbyggnader for vilka en pri-
vatperson erhaller ROT-avdrag laggas till anskaffningsvardet pa
huset. Det innebér att kapitalvinsten vid en framtida forsaljning
blir lagre.

SLUTSATS

AVSATTNING FOR FRAMTIDA UNDERHALL

Den tredje frigan giller beskattningen av medel som spa-

ras/sitts av for framtida underhall. Hos privatpersonen be-
skattas inte dessa sparade medel medan de hos bostadsfore-
taget beskattas med 26,3 procent. Om vi d anvinder oss
av resonemanget om pengaflode sd dr det hyresgisten som
med en del av sin hyra betalar for att foretaget ska kunna
sitta av medel for framtida underhall av fastigheten. Denna
extra hyresintikt beskattas i vissa fall i foretaget.

Vi exemplifierar:

For varje 1 000-tal kronor som satts av for framtida underhall i
ett bostadsforetag betalas 263 kronor i skatt vid en bolagsskatt
pa 26,3 procent. Kvar blir 737 kronor. For att bostadsforetaget
ska ha 1 000 kronor kvar efter skatt maste hyresgésterna betala
1 356 kronor genom sina hyresbetalningar. Det ar 356 kronor
eller 35,6 procent mer dn vad smahuséagaren eller bostadsréatts-
innehavaren behdver betala.

Bostadsforetaget far dock i sin deklaration géra avdrag for
avskrivning! av byggnaden, vilket privatpersonen inte far. En
avskrivning innebér ju att arliga avdrag medges med 2 procent
av anskaffningsutgiften for byggnaden. Enkelt uttryckt sa far
foretaget lana pengar av staten motsvarande bolagsskatten®

pa de arliga avskrivningarna. Avskrivningarna ska dock, under
vissa forutsattningar, aterforas till beskattning om och nér fastig-
heten avyttras.

Men de historiska utgifterna for att anskaffa en fastighet ar
normalt lagre och inte sallan mycket lagre dn de framtida
underhallsutgifterna. Det innebar att verksamheten i bostadsfo-
retaget maste generera vinster, som overstiger de skattemdassiga
avskrivningarna, och som ska anvéandas for framtida underhaill.
Dessa vinster beskattas som sagt idag med 26,3 procent.

Vi anser att hyresrétten pa ett flertal omraden &r ekonomiskt missgynnad av

skatte- och subventionssystemen jamfort med boende i smahus och bostadsrétt.

Det framgar tydligt nér jamférelsen gérs utifran betalningsflédena. Vi kommer dven

att beldgga detta i vara analyser om skatteutfall langre fram i denna rapport.



OKAD OBALANS GENOM
FORANDRINGAR I SKATTE-
OCH SUBVENTIONSSYSTEMEN

Vid skatteomldggningen i borjan av 1990-talet kopplades
privatpersoners avdragsritt for rintor till kapitalbeskatt-
ningen. Samtidigt infordes ett system med fastighetsskartt
pa bostider som ersattes 4r 2008 med den kommunala
fastighetsavgiften och det system med rintebidrag som
idag hiller pa att fasas ut.

Fastighetsskatten pa bostider och privatpersoners ritt
till avdrag for utgiftsrintor var kommunicerande kirl.
Fastighetsskatten sigs som en skatt som togs ut pd en
fiktiv &rlig avkastning pd bostadens virde (kapitalintike).
Fran skatten pa den fiktiva intikten fick avdrag goras for
bland annat utgiftsrintor. P4 jamforbart sitt forsvarades
uttaget av fastighetsskatt p4 hyreshus med att dgarna till
nybyggda hyreshus erhéll rintebidrag.

Fastighetsskatten finansierade till stor del statens in-
komstbortfall for privatpersoners avdragsritt for bostads-
rintor och statens utgifter for rintebidragen.

Det rintebidrag som idag haller p4 att fasas ut infordes
som en kompensation for privatpersoners avdragsritt for
utgiftsrintor. Det finns en lang tradition i Sverige av att
stotta nyproduktionen med olika typer av subventioner.
Professorerna Stellan Lundstrom och Hans Lind framhil-
ler i boken "Bostider pd marknadens villkor™ att subven-
tionerna spelat en stor roll. Dels for att generellt stotta
nyproduktionen av bostider och dels for att ge likartade
boendekostnader i nyproducerade ligenheter med olika
upplitelseformer. Rintebidragen till flerbostadshusen
har ursprungligen motiverats som en kompensation for
smahusigarnas rinteavdrag.

, , Hyresréatten dr drabbad av en
sa kallad dubbelbeskattning,

eller till och med trippelbeskattning

| form av fastighetsskatt,

bolagsskatt och skatt pa utdelning.

Under dren 2007 till 2009 reviderades skatte- och
subventionssystemet genom ett antal dtgirder. Riksdagen
beslutade bland annat att:

e rintebidragen till hyreshus skulle avvecklas frin och

med 4r 2007,
* de davarande investeringsstdden till byggande av hy-
reshus inte skulle forlingas efter utgdngen av ar 2006,
* den kommunala fastighetsavgiften skulle ersitta fas-
tighetsskatten pa bostider frin och med 4r 2008,

* schablonbeskattningen av bostadsrittsféreningar

skulle tas bort och

¢ att ett ROT-avdrag skulle inforas for privatpersoner

fran och med den 8 december 2008.

Samtliga dessa férindringar ledde till en 6kad obalans
med hyresritten som férlorare.

FASTIGHETSSKATT OCH RANTEAVDRAG
Innehav av hyresbostider utgér niringsverksamhet, vilket
utdver fastighetsavgiften medfér en 16pande konventio-
nell beskattning i form av skatt pa niringsverksamheten.
Det gor att hyresritten har en hégre skattebelastning 4n
andra upplatelseformer. Hyresritten ir drabbad av en sa
kallad dubbelbeskattning, eller till och med trippelbe-
skattning i form av fastighetsskatt, bolagsskatt och skatt
pa utdelning.

Den kommunala fastighetsavgiften innebir ett totalt
avsteg fran de beskattningsprinciper for boende och
kapital som funnits i mer in 50 ar. Redan 1955 inférdes en
schablonbeskattning av smihus pd 3 procent av taxerings-
virdet, vilket motsvarar en fastighetsskatt p4 0,9 procent
vid dagens kapitalskattenivi pa 30 procent.

Den senaste storre parlamentariska utredningen kring
fastighetsskatten, Fastighetsbeskattningskommittén,
foreslog att fastighetsskatten skulle ersittas med en schab-
lonintike for privatbostider (egnahem och bostadsritter).
Samtidigt foreslog kommittén att fastighetsskatten pa
niringsfastigheter (hyresritter) skulle slopas eftersom ni-
ringsverksamheten redan beskattas pd konventionellt sitt.

Fastighetsskatten och privatpersoners ritt till rinteav-
drag var som ovan anforts tidigare kommunicerande kirl
vid kapitalbeskattningen. Férindringen av fastighets-
skatten 4r 2008 innebir att Fastighetsbeskattningskom-



mitténs férslag om att skapa neutrala villkor inte har
forverkligats.

Béde Finanspolitiska ridet och regeringen har kom-
menterat statens uttag av skatter och tillhandahéllande av
subventioner i bostadssektorn. Vi har valt att lyfta fram
nigra exempel pd detta nedan.

Finanspolitiska radets rapport 2008

I Finanspolitiska radets rapport ir 2008 redovisas kapital-
kostnaden f6r nyinvesteringar i smahus och bolag. Hin-
syn tas till rinteavdrag, fastighetsskatt, kapitalvinstsskatt,
moms och uppskovsrinta.

Tabell 2: Kapitalkostnaden (i procent) for
nyinvesteringar

1991 2006 2008
Smahus 3,5 3,1 2,4
Bolag 3,2 3,3 33

Réadet konstaterar:
”Skillnaden i kapitalkostnader mellan smahus- och
bolagsinvesteringar var sdledes liten och i princip neutral
efter skattereformen 1991. Med de nya reglerna blir
bilden dock en annan. Med 2008 irs regler blir kapital-
kostnaden for en smahusinvestering 2,4 procent, det vill
siga 0,6 procentenheter under den antagna realrintan.
Det betyder att skattesystemet netto subventionerar
smahus- investeringens kapitalkostnad med 20 procent.
Exkluderas dessutom momspaligget pd 25 procent upp-
gér subventionen till 46,7 procent.”
"Bostadsbeskattningen har dirigenom (att fastighets-
skatten har ersatts av kommunal fastighetsavgift, var
anm.) forvandlats frin att ha varit i huvudsak neutral till
att subventionera smahusboende i omraden dir smahu-

sen har taxeringsvirden éver 800 tkr.”®

Regeringens budgetproposition fér 2010
Regeringen visar i klartext obalansen i skattevillkoren,
senast i budgetpropositionen. Hir sigs foljande:

”Samhillets stdd till foretag och hushill inom ut-
giftsomrade 18 redovisas i huvudsak pa statsbudgetens
utgiftssida. Vid sidan av dessa std finns det dven stod
pa budgetens inkomstsida i form av avvikelser frin en
likformig beskattning s.k. skatteutgifter. Avvikelser fran
en likformig beskattning utgdr en skatteférman om t.ex.
en viss grupp av skattskyldiga omfattas av en skattelittnad
i forhallande dill en likformig beskattning och som en
skattesanktion om det rér sig om ett "éveruttag” av skatt.
... skatteutgifter paverkar statsbudgetens saldo och kan
dirfor jimstillas med stéd pd budgetens utgiftssida.”

I propositionen redovisas omfattningen av stddet.
Totalt har egnahem och bostadsritter 4r 2010 stod i form
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skatteforméaner pd 51 miljarder kronor. Hyresritten har
en skattesanktion genom fastighetsskatten pa 1,5 miljard
kronor.?

Beriikningen i budgetpropositionen har en skatteteore-
tisk ansats men visar inda tydligt att skattesystemet gyn-
nar dgda bostider. En berikning som ir littare att kiinna
igen sig i kan goras med stdd av siffror pa hur mycket
pengar som ir utlinande till egnahem och bostadsritter.
En sidan berikning visar att avdragsritten for rintekost-

nader innebir ett skattebortfall pa drygt 19 miljarder
kronor (vid 4,0 % rinta).

KOMMENTAR

Féréndringarna i skatte- och subventions-
systemen mellan dren 2007 och 2009 har
lett till en 6kad obalans i de ekonomiska
villkor som staten stéller upp och déar

hyresrétten ér férloraren.

De huvudsakliga férklaringarna till

detta &r férdndringarna i systemet med
fastighetsskatt, de slopade stéden till
nyproduktion av hyreshus och inférandet
av ROT-avdrag for dgare av smahus och

innehavare av bostadsrétter.



SKILLNADER I

UPPLATELSEFORMERNAS
EKONOMISKA VILLKOR

I detta avsnitt beskrivs de viktigaste skillnaderna i de
ekonomiska villkoren mellan upplatelseformerna. Be-
skrivningen gor inte ansprik pa att vara uttdmmande,
den fir snarare ses som en kort belysning av nigra av
skillnaderna.

PRISSATTNING OCH RISKER

Prissiteningen skiljer sig 4t mellan de olika upplatelsefor-
merna. Overtlitelser av bostadsrittsandelar och en- och
tvafamiljshus med dganderitt sker normalt till marknads-
pris. Diremot fir bostidder som upplits med hyresritt inte
overldtas pd annat sitt in genom byte eftersom de juri-
diske sett inte dsitts nigot ekonomisk virde. Det 4r enligt
hyreslagen (12 kap. Jordabalken) férbjudet att ge och ta
emot ersittning for ritten att disponera en bostadshyres-
ritt pd annat sitt in genom hyra. Vi bortser d4 frin den
kooperativa hyresritten dir hyresgisterna betalar en insats
till den ekonomiska féreningen for ritten att disponera en
bostadsligenhet.

Likasd skiljer sig upplatelseformerna at vad giller sittet
att betala for bland annat drift- och underhéllsarbeten
och rintor pé lanat kapital. Smahusigaren betalar med
egna medel dessa utgifter direke till olika leverantorer
och lineinstitut. Bostadsrittsinnehavaren betalar ocksa
dessa utgifter med egna medel. Betalningen gors dels via
ménadsavgiften till foreningen dels direke till entrepre-
nérer och ldngivare. Det senare fallet avser exempelvis
betalningar for dtgirder inne i bostadsligenheten och
rintor pa egna lin. Bostadshyresgisten betalar samtliga
dessa utgifter via hyran till fastighetsigaren.

Bide smihusigaren och bostadsrittsinnehavaren kan
utfora reparations- och underhéllsarbeten pé egen hand
och pd sd sitt minska sina utgifter. Hyresgisten kan i vissa
fall ta ansvar for det inre ligenhetsunderhéllet. Det forut-
sitter dock att hyresvirdens ansvar avtalats bort i utbyte
mot en hyresreduktion.

De olika upplatelseformerna ir férenade med olika
grad av ekonomiska risker och méjligheter. I bostadsritt
och dganderitt finns bdde méjligheter och risker for att
virdet pd bostaden stiger eller sjunker jimfort med det
pris som har betalats vid férvirvstidpunkeen. En bostads-
rittsforening kan gd i konkurs. Medlemmarna forlorar
da det de har betalat f6r sin andel och eventuell insats
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till foreningen. Innehavet av en hyresritt medfor varken
nigra egentliga ekonomiska majligheter eller risker, med
undantag av att bostadshyran med tiden sjunker eller
stiger. I kooperativa hyresrittsforeningar finns dock ris-
ken att hyresgisten vid avilytening inte fir tillbaka betald
insats, exempelvis om foreningen av nagot skil saknar
medel for dterbetalning.

KOMMUNAL FASTIGHETSAVGIFT
Fastighetsavgiften beriknas till det ligsta av 0,75 procent
av taxeringsvirdet eller 6 387 kronor per virderingsenhet
smahus for kalenderaret 2010. Fastighetsavgiften for
flerbostadshus beriknas till det ldgsta av 0,40 procent av
taxeringsvirdet eller 1 277 kronor per bostadsligenhet.

For ett nyuppfort smahus eller ett flerbostadshus utgar
ingen fastighetsavgift under de fem forsta dren och halv
avgift under de f5ljande fem.

SCHABLONBESKATTNING AV

AKTA BOSTADSRATTSFORENINGAR

Till och med utgingen av 2006 schablonbeskattades ikta
bostadsrittsféreningar. Det innebar att fastighetsrelate-
rade inkomster och utgifter inte ingick i beskattningen.
Istillet skulle foreningen berikna en schablonintike

(3 % av fastighetens taxeringsvirde) och till den ligga
rinteintikeer, rintebidrag och kapitalvinster och frin den
dra rintekostnader, tomtrittsavgilder och kapitalforlus-
ter. Uppkom ett nettodverskott betalades 28 procent i
inkomstskatt p4 detta och uppkom ett underskott fick
detta rullas vidare till kommande &r.

Frin och med 2007 ska ikta bostadsrittsforeningar inte
ta upp nagon schablonintikt till beskattning och inte hel-
ler nagra fastighetsanknutna inkomster som bostadsavgif-
ter, bostadshyror, lokalhyror eller rintebidrag. Samtidigt
far féreningen inte dra av ndgra fastighetsanknutna
utgifter som lanerintor, tomtrittsavgild eller drift och
underhillsutgifter.

INKOMST- OCH KAPITALBESKATTNING
Bostadsforetag som hyr ut bostider beskattas i inkomst-
slaget niringsverksamhet och privatpersoner beskattas i
inkomstslagen tjinst och kapital medan bostadsrittsfore-
ningar inte beskattas alls.



Réanteavdrag
Sméhusigare (dganderitt) och bostadsrittsinnehavare
medges avdrag for rinteutgifter och tomtritesavgild i sina
inkomstdeklarationer. Virdet av avdragsritten ger dem
rite till en skattereduktion med 30 procent for underskott
i inkomstslaget kapital. Underskottet fir dven riknas av
mot kommunal fastighetsavgift och den inkomstskatt
som bel6per pé tjansteinkomster. Bostadsféretag medges
avdrag for rintekostnader i inkomstslaget niringsverk-
samhet. Bostadsrittsforeningar har ingen avdragsritt for
lanerintor men behéver som tidigare sagts inte heller
lingre ta upp nigon schablonintike f6r upplitelsen av
bostadsrittslagenheterna.

Hir bor papekas att smahusigare och bostadsrittsin-
nehavare tar upp lan i olika utstrickning. De som inte har
nigra lin kan sjilvklart inte heller utnyttja avdragsritten.

Uppskov med kapitalvinst vid forsaljning av
smahus eller bostadsratter

Vid en férsiljning av en privatbostad (smahus eller
bostadsritt) har siljaren méjlighet att fa uppskov med
beskattningen av kapitalvinst om en ersittningsbostad
anskaffats. Uppskovsbeloppet ir lika stort som vinsten
om priset for den nya bostaden 4r minst lika hégt som for
den avyttrade. Kapitalvinsten ska uppga till minst

50 000 kronor och frin och med 2010 maximeras upp-
skovsbeloppen till 1 450 000 kronor. Om priset ir ligre
sitts avdraget ned proportionellt. Frin och med 2008 ska
den som har ett uppskov ta upp en schablonintike berik-
nad till 1,67 procent av uppskovsbeloppets storlek. Det
utgdr en slags rinta. Mojligheten att f& uppskov ir, trots
rintan, en subvention som bade rubbar balansen gente-
mot hyresritten och styr efterfrigan mot dgda bostider.

INVESTERINGSBIDRAG OCH RANTEBIDRAG
Under manga ar gavs subventioner i form av rintebidrag
till dgaren av nyproducerade flerbostadshus (hyresritter
och bostadsritter) och under ndgra r gavs investerings-
bidrag till byggande av hyresritter. Ar 2007 avvecklades
bida dessa stodformer. Rintebidraget avvecklas dock
successivt och ska vara helt avskaffat 4r 2012.

STAMPELSKATT

Vid férvirv av fastigheter tas stimpelskatt ut med 1,5
procent av fastighetens virde. Ar forvirvaren juridisk
person tas dock stimpelskatt ut med 3,0 procent, med
undantag for férvirvande bostadsrittsféreningar dir
skatten 4r 1,5 procent. Stimpelskatt betalas antingen av
siljaren eller av kdparen. Vem som ska betala stimpelskat-
ten regleras i kdpeavtalet.

HUS-AVDRAG
Ar 2007 infordes lagen om hushallstjinster som méjlig-
gor 50 procent skatteavdrag for enklare hushallstjinster,
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s kallat RUT-avdrag. I avdraget far bara medriknas
utgifter for sjilva arbetet, inte for materialet. RUT-avdrag
medges endast fysiska personer. Juridiska personer som
bostadsféretag och bostadsrittsforeningar kan inte
utnyttja avdraget. Nagra av de tjinster som smahusigare
kan gora avdrag for ingdr normalt i hyran respektive
avgiften for hyresgister och bostadsrittsinnehavare, till
exempel tridgardsskotsel och snéskottning.

Riksdagen beslutade den 13 maj 2009 om att infora ett
skatteavdrag for reparation, ombyggnad och tillbyggnad
for sméhusigare och bostadsrittsinnehavare, s kallat
ROT-avdrag. Reglerna fér tillimpas retroaktivt och giller
arbeten som utforts frin och med den 8 december 2008.
Liksom i RUT-avdraget ir det bara fysiska personer som
medges avdrag och det ir bara utgifter for sjilva arbetet
som fir medriknas.

ROT-avdraget kan framforallt utnyttjas av smihus-
4gare, men dven bostadsrittsinnehavare kan utnyttja
avdraget for atgdrder inne i bostadsligenheterna. ROT-
arbeten som bekostas av bostadsrittsféreningen, exem-
pelvis yttre och inre underhall av gemensamma ytor, faller
sdledes utanfér ROT-avdraget.

Nir det giller bostider som upplats med hyresritt med-
ges varken fastighetsigare/hyresvird eller bostadshyresgist
nagot ROT-avdrag.

ROT-avdraget och RUT-avdraget har slagits ihop till
ett system, s kallat HUS-avdrag. Det innebir att den
som vill genomf®ra reparationer, underhill och om- eller
tillbyggnad av ett smahus eller en bostadsrittsligenhet far
en skattereduktion med 50 procent av arbetskostnaden,
dock max 50 000 kronor per &r och individ och inklusive
eventuellt RUT-avdrag. Skattereduktion kan dock aldrig
uppgd till ett hégre belopp 4n vad mottagaren ska betala
i slutlig skatt. ROT-avdraget omfattar inte nybyggnad
av bostidder utan bara atgirder som utfors efter det att en
byggnad har tagits i bruk (frin och med 1 juli 2009 méste
fastigheten vara dldre &n 5 ar).

ROT
+ RUT

= HUS




OBALANS MELLAN
UPPLATELSEFORMERNA
VID NYPRODUKTION

I det hir avsnittet analyseras den skattemissiga balansen
vid nyproduktion mellan de olika upplatelseformerna
hyresritt, 4ganderitt och bostadsrite i 2010 ars regelverk.
Olika rintenivaer och fdrvirvspriser anvinds i analysen
for att visa pa skatteutfallet. Analysen gors med ett betal-
ningsflodesperspektiv. Foljande frutsittningar anvinds
ianalysen.

1. Hyresritten och bostadsritten ir ligenheter i ett
flerbostadshus medan dganderitten 4r ett smihus.

2. Boarean i ligenheterna/huset dr 100 kvm.

3. Tre olika utgiftsnivier antas for anskaffningen av
mark och byggnad, 1,7 mkr, 2,0 mkr och 2,3 mkr.
I utgifterna ingar moms.

4. Treolika nivier antas pd ldnerintan fér topp- och
bottenlan, 2,0 %, 4,0 % och 6,0 %.

5. Tio procent av anskaffningsutgiften finansieras
med eget kapital, 170 000 kronor, 200 000 kronor
respektive 230 000 kronor.

6. Bostadsrittsféreningen ir en dkta bostadsrittsfore-
ning och den har inga egna ldn.

7. Foract undvika makars speciella regler s antas att
det ir ett ensamhushall.

8. Arsinkomsten antas vara s pass hog att den alltid
ger utrymme for skattemissigt rinteavdrag med
30 % av rinteutgifterna.

9. Marken har férvirvats infor nybyggnationen och
stimpelskatt ska dirfor betalas.

10. Stimpelskatten ir for juridisk person 3 % och
for fysisk person 1,5 %, skatten fordelas pd de tio
forsta aren i kalkylen.

11.Den kommunala fastighetsavgiften anges i 2010
ars niva. Taxeringsvirdet p4 fastigheten antas vara
sd hogt att det 4r den fasta nivin som ska anvindas,
det vill siga 1 277 kronor per bostadsligenhet eller
6 387 kronor per virderingsenhet smahus.

12. Hinsyn tas inte till eventuella bostadsbidrag.

For att gora berikningen overskadlig har vi bortsett
dels frdn den avkastning som hyresgisten i bostadshyran
betalar for fastighetsigarens egna insatta kapital, dels fran
den alternativavkastning som sméihusigaren och bo-
stadsrittsinnehavaren avstir genom att de till viss del har
finansierat anskaffningen med egna medel.

Utfallet vid olika rintenivéer och anskaffningsutgifter

redovisas i tabell 3, 4 och 5.

Tabell 3: Skatteutfall nybyggda bostider — vid tre olika rantenivaer och nar anskaffningsutgiften

ar 1,7 mkr och lanat belopp 1,53 mkr

Skatteposter Hyresratt Aganderatt Bostadsratt
Ranteavdrag, bankréanta 6,0 % 0 27 540 27 540
Ranteavdrag, bankréanta 4,0 % 0 18 360 18 360
Ranteavdrag, bankréanta 2,0 % 0 9180 9180
Kommunal fastighetsavgift 0 0 0
Stampelskatt, fordelad pa de tio forsta aren -5100 -2 550 -2 550
Utfall, bankranta 6,0 % -5100 24 990 24990
Utfall, bankranta 4,0 % -5 100 15810 15810
Utfall, bankranta 2,0 % -5 100 6630 6630
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Tabell 4: Skatteutfall nybyggda bostider — vid tre olika rantenivaer och nir anskaffningsutgiften
ar 2,0 mkr och lanat belopp 1,8 mkr

Skatteposter Hyresratt Aganderatt Bostadsratt
Réanteavdrag, bankranta 6,0 % 0 32 400 32 400
Réanteavdrag, bankranta 4,0 % 0 21 600 21 600
Ranteavdrag, bankréanta 2,0 % 0 10 800 10 800
Kommunal fastighetsavgift 0 0 0
Stampelskatt, fordelad pa de tio forsta aren -6 000 -3000 -3000
Utfall, bankranta 6,0 % -6 000 29 400 29 400
Utfall, bankranta 4,0 % -6 000 18 600 18 600
Utfall, bankranta 2,0 % -6 000 7 800 7 800

Tabell 5: Skatteutfall nybyggda bostider — vid tre olika rantenivaer och nar anskaffningsutgiften
ar 2,3 mkr och lanat belopp 2,07 mkr

Skatteposter Hyresratt Aganderatt Bostadsratt
Ranteavdrag, bankréanta 6,0 % 0 37 260 37 260
Ranteavdrag, bankréanta 4,0 % 0 24 840 24 840
Ranteavdrag, bankréanta 2,0 % 0 12 420 12 420
Kommunal fastighetsavgift 0 0 0
Stampelskatt, fordelad pa de tio forsta aren -6 900 -3450 -3450
Utfall, bankranta 6,0 % -6 900 33810 33810
Utfall, bankranta 4,0 % -6 900 21 390 21 390
Utfall, bankrénta 2,0 % -6 900 8970 8970

Samtliga exempel i tabellerna 3, 4 och 5 visar att hyresrétten &r skattemdssigt missgynnad.

Skatteutfallet paverkas sjilvklart av rintenivin och
storleken péd det linade beloppet. Vid ett givet linebe-
lopp leder en ligre rinteniva till ett ligre skattemissigt
avdrag for utgiftsrinta och vice versa. Detta leder i sin tur
till att obalansen minskar respektive dkar.

Vi antar att anskaffningsutgiften dr 2,0 mkr, act det
lanade kapitalet uppgar till 1,8 mkr och att en langsiktigt
realistisk rinta ar 4,0 procent (lin med varierande rin-
tebindningstider), d4 blir forsta drets skatteutfall 24 600
kronor’ hogre for den som bor i en nyproducerad hyres-
ritt jimfort med den som bor i ett nyproducerat sméhus
med dganderictt eller i en nyproducerad bostadsritt.

I vira antaganden har bostadsrittsforeningen inga lan.
Om bostadsrittsféreningen skulle ha ”gemensamma”
lan s4 har freningen ingen skattemissig avdragsrite for
dessa. Bostadsrittsinnehavarnas lan skulle d vara ligre

och dirmed ocksa de skattemissiga avdragen.
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OBALANS MELLAN
UPPLATELSEFORMERNA
UNDER BOENDETIDEN

I detta avsnitt analyserar vi den ekonomiska balansen for finansiering av periodiskt underhll, reinvesteringar
mellan upplételseformerna i befintliga bostider. och vid kép av dldre egna hem och bostadsritter.

Ett bade principiellt och praktiskt problem for balansen For ett dldre bostadshus tillkommer och avgér vissa
mellan upplatelseformerna ir att boende i dganderdttoch  poster jimfért med den tidigare presenterade nybygg-
bostadsritt numera inte behover skatta for inkomst av nadsanalysen. Vi har valt att ta med kommunal fastighets-
kapital (den tidigare fastighetsskatten) men diremot har avgift och ROT-avdrag men utesluta stimpelskatten. I
ritt att dra av sina rintekostnader f6r boendet, se avsnit- Svrigt 4r férutsittningarna de samma som i nybyggnads-
tet ”Skillnader mellan upplitelseformernas ekonomiska analysen. Utfallet redovisas i tabell 6, 7 och 8.

villkor”, sid 10. Dessa omstindigheter har stor betydelse

Tabell 6: Skatteutfall dldre bostider — vid tre olika rantenivaer och nar anskaffningsutgiften
ar 1,7 mkr och lanat belopp 1,53 mkr

Skatteposter Hyresratt Aganderitt Bostadsratt
Ranteavdrag, bankréanta 6,0 % 0 27 540 27 540
Ranteavdrag, bankréanta 4,0 % 0 18 360 18 360
Ranteavdrag, bankrénta 2,0 % 0 9180 9180
Kommunal fastighetsavgift -1277 -6 387 -1277
ROT-avdrag 0 6 000 2 000
Stampelskatt 0 0 0
Utfall, bankranta 6,0 % -1277 27 153 28 263
Utfall, bankranta 4,0 % -1277 17 973 19083
Utfall, bankranta 2,0 % -1277 8793 9903

Tabell 7: Skatteutfall dldre bostader — vid tre olika rantenivaer och nar anskaffningsutgiften
ar 2,0 mkr och lanat belopp ar 1,8 mkr

Skatteposter Hyresratt Aganderatt Bostadsratt
Ranteavdrag, bankréanta 6,0 % 0 32 400 32 400
Ranteavdrag, bankréanta 4,0 % 0 21 600 21 600
Ranteavdrag, bankréanta 2,0 % 0 10 800 10 800
Kommunal fastighetsavgift -1277 -6 387 -1277
ROT-avdrag 0 6 000 2 000
Stampelskatt 0 0 0
Utfall, bankrénta 6,0 % -1277 32013 33123
Utfall, bankrénta 4,0 % -1277 21213 22 323
Utfall, bankranta 2,0 % -1277 10413 11523
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Tabell 8: Skatteutfall dldre bostider — vid tre olika rantenivaer och nar anskaffningsutgiften

ar 2,3 mkr och lanat belopp ar 2,07 mkr

Skatteposter Hyresratt Aganderitt Bostadsratt
Réanteavdrag, bankranta 6,0 % 0 37 260 37 260
Réanteavdrag, bankranta 4,0 % 0 24 840 24 840
Ranteavdrag, bankrédnta 2,0 % 0 12 420 12 420
Kommunal fastighetsavgift 1277 -6 387 -1277
ROT-avdrag 0 6 000 2 000
Stampelskatt 0 0 0
Utfall, bankranta 6,0 % 1277 36873 37983
Utfall, bankranta 4,0 % 1277 24 453 25563
Utfall, bankranta 2,0 % 1277 12 033 13143

Jamfért med nybyggnadsanalysen tillkommer hir, for
en bostadsfastighet som ér ildre 4n fem ar, betalningar
for kommunal fastighetsavgift. Halv avgift utgar frin och
med ar 6 och hel avgift fran och med ar 11. Om den fasta
avgiften ir den berdkningsgrund som ger ligst fastighets-
avgift si skulle det for ett hus som 4r dldre dn 11 ar bli
1 277 kronor f6r hyresgisten och bostadsrittsinnehavaren
och 6 387 kronor for smahusigaren (2010 ars nivéer).
Det leder till att den skattemissiga obalansen mellan
hyresritt och smdhus minskar med 5 110 kronor (6387 -
1277).

Riksdagen beslutade den 13 maj 2009 om att infora
ett ROT-avdrag for fysiska personer som 4ger ett smihus
eller innehar en bostadsritt. ROT-avdraget har nirmare
beskrivits i avsnittet ”Skillnader mellan upplitelseformer-
nas ekonomiska villkor”, se sid 10.

Viantar foljande. Rikevirdet for planerat underhall av
en normal typfastighet uppgar, enligt REPABs statistik,
till cirka 160 kronor per kvm boarea och 4r."” Det motsva-
rar 16 000 kronor f6r 100 kvm boarea.

Viantar att 4 000 kronor av utgiften avser material och
att 12 000 kronor avser sjilva arbetsinsatsen. Hilften av
utgiften for arbetsinsatsen erhaller smahusigaren i ROT-
avdrag, det vill siga 6 000 kronor.

I ROT-atgirderna ingar underhall av mark, byggnad
och installationer. Normalt sett sker underhall av en
fastighet med lingre intervall, men f6r att gora det mer
askadligt antas att underhallet sker [6pande over aren.

For bostadsrittsinnehavaren kommer ROT-avdraget
troligen att bli ldgre dn f6r smihusigaren eftersom av-
draget bara omfattar dtgirder inne i ligenheterna och inte
dtgirder pd gemensamma ytor som exempelvis trapphus,
stammar, fasad och tak. Vi har i virt exempel antagit att
ROT-avdraget for bostadsrittsinnehavaren ir en tredjedel
av smihusigarens, det vill siga 2 000 kronor.
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Om ROT-avdraget tas med i kalkylen blir skatteutfal-
let 22 490 kronor hégre for hyresritten 4n for smahuset
och 23 600 kronor hégre for hyresritten dn for bostads-
rittsinnehavaren vid ett linebelopp om 1,8 mkr och en
langsikrigt realistisk rintenivi pa 4,0 procent.

I jimforelsen mellan upplatelseformerna kan dven lig-
gas till skactereduktion f6r hushéllsginster, sa kallat RUT-
avdrag. Hyresgister betalar med sin hyra frvaltnings-
tjinster, exempelvis stidning av gemensamma utrymmen,
enklare tridgirdsskotsel och snoskottning. Dessa tjinster
kan en smahusigare {4 skatteavdrag for genom RUT-
avdraget, vilket en hyresgist eller bostadsrittsinnehavare
normalt inte far.

I de fall hyresgisterna eller bostadsrittsinnehavarna
skoter uppgifterna genom sjilvforvaltning begrinsas
ersittningen till den andel av den inbesparade kostnaden
som beldper pé varje enskild bostadsldgenhet i fastig-
heten. Smahusigaren kan sjilvklart avstd hela utgiften
genom att sjilv utfora arbetet.

Om ROT-avdraget tas med | kalkylen

blir skatteutfallet 22 490 kronor hdgre

for hyresréatten &n fér smahuset och

23 600 kronor hégre fér hyresrétten an for
bostadsréttsinnehavaren vid ett
ldnebelopp om 1,8 mkr och en langsiktigt

realistisk ranteniva pa 4,0 procent.



TIDIGARE DISKUSSION

OM ATGARDER

Diskussionen om balansen i de ekonomiska villkoren fér boende i olika upplatelseformer har férts under
lang tid. Har redovisar vi ett antal forslag till atgirder fér battre balans som férts fram i debatten.

Slopa eller begransa vérdet av

avdragsratten for ranteutgifter

Obalansen i villkor mellan upplatelseformerna bestar framfor allt i
att boende i egnahem och bostadsrétter ar skatteméssigt gynna-

de jamfort med annan verksamhet. En begransad avdragsrétt for
ranteutgifter skulle darfor underlétta att skapa balanserade villkor.

Slopa bostadsbeskattningen och

avdragsratten for rantekostnader

| boken "Bostader pa marknadens villkor”!! anser professorerna
Hans Lind och Stellan Lundstrém att bostader ska ses som
konsumtion ur beskattningssynpunkt. De foreslar darfor att fas-
tighetsbeskattningen och avdragsréatten for rantekostnader slopas
eller kraftigt begransas.

Réntebidrag till hyresbostader

Ett schablonberaknat rantebidrag for hyresbostader av den typ
som fanns fram till for ett par ar sedan ar en mojlighet att skapa
battre balans.

Reducerad moms pa bostadshyror

For att fa en battre balans mellan upplatelseformerna skulle

det kunna inféras en mojlighet att tilldmpa reducerad moms

p& bostadshyror. Ett system med 1&g moms pa bostadshyra, till
exempel sex procent med full avdragsratt for ingdende moms
skulle gynna investeringar i saval ny- som ombyggnad och under-
hall av hyresbostader.

Avdragsréatt for hyra

Ar 1974 foreslog den statliga Bostadsskattekommittén avdragsratt
for hyra.’? Jamfort med situationen 1974 finns det idag &n battre
forutsattningar att utforma en neutral beskattning av upplatelse-
formerna i linje med bostadsskattekommitténs forslag. Pa samma
satt som smahuségaren och bostadsréattsinnehavaren kan dra av
sina rantekostnader i deklarationen skulle hyresgaster kunna fa
gora avdrag for en del av hyran.

Investeringsbidrag till hyresbostader

For att skapa mer balanserade villkor for nyproduktion av bosta-
der skulle investeringsbidrag till hyresbostéader kunna ges. | rap-
porten "En flexibel och effektiv bostadsmarknad”® drar professor
Stellan Lundstrom m.fl. slutsatsen att i det korta perspektivet ar
ett stod till nyproduktion av hyresréatter nodvandigt.

Momsaterbaring for hyresbostader

Ett investeringsstdd till hyresratter motsvarande byggmomsen
skulle skapa battre balans i de ekonomiska villkoren och skapa
betydligt battre forutsattningar for att varda och fornya hyresratts-
bestandet.

ROT-stod

Varken fastighetsagaren eller hyresgésten kan utnyttja den

nya formen av skatteavdrag for ROT och hushéllsnara tjanster.
Inforandet av ROT-stdd ocksa for hyreshus skulle dérfor skapa en
battre balans.

Fond for underhall

Avsattningar for framtida periodiska underhallsinsatser kan egna-
hemsagare och bostadsréattsféreningar gora utan skatteeffekter.
En majlighet for bostadsféretagen att gora skattefria avsattningar
till en underhallsfond skulle skapa béttre balans. Fonden aterfors
till beskattning nér atgarderna genomforts.

Vardeminskningsavdrag

De skattemassiga vardeminskningsavdragen skulle kunna anpas-
sas till byggnaders verkliga ekonomiska livslangd, vilket skulle
skapa mer balanserade villkor.

Avskaffa den kommunala fastighetsavgiften

for naringsfastigheter

Den senaste storre parlamentariska utredningen kring fastig-
hetsskatten, Fastighetsbeskattningskommittén, foreslog att
fastighetsskatten skulle erséattas med en schablonintakt for
privatbostader (egnahem och bostadsratter) och att fastighets-
skatten pa naringsfastigheter (hyresréatter) skulle slopas eftersom
naringsverksamheten redan beskattas pa konventionellt satt.’
|dag tas kommunal fastighetsavgift ut for fastigheter som innehal-
ler hyreslagenheter. Konsekvensen blir att hyresratten far sémre
ekonomiska villkor an andra upplatelseformer. Skulle den kom-
munala fastighetsavgiften for naringsfastigheter avskaffas skulle
mer balanserade villkor astadkommas pa bostadsmarknaden.

Sankt stampelskatt for juridiska personer

Sankt stampelskatt vid forvérv av fastigheter for juridiska personer
till samma niva som for privatpersoner och bostadsrattsféreningar
eller till den lagre niva dar avgiften motsvarar statens sjalvkostnad
for fastighetsregistreringen skulle ge mer balanserade villkor. Det
senare alternativet foreslas aven i boken "Bostader pa markna-
dens villkor”.
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EN SKATTEREFORM

FOR HYRESRATTEN
— Tre forslag pa dtgirder for bittre balans

Vir analys visar pa bristande balans i de ekonomiska For att uppni en rimlig balans foreslir vi en skattere-
villkoren mellan upplételseformerna bade i nyproduktio- ~ form med foljande atgirder.
nen och i forvaltningsskedet. Atgirder for att forbattra
balansen bor darfor riktas mot savil nyproduktion av 1. Enldg moms liggs pd bostadshyror.
bostider som befintligt bestdnd. Eftersom obalanserna ir
ett resultat av regelverket pd skatteomradet bor de ocksé 2. Fastighetsskatten pa fastigheter med bostider som
rittas till genom korrigeringar i detta regelverk. upplats med hyresritt avskaffas.

Andringarna bér syfta till att uppna langsiktigt hallbara
regler sd att hyresvirdar, byggherrar och hyresgister kan 3. Skattereglerna dndras for att underldtta underhill
inritta sig efter villkoren i forvissning om att de ir stabila. av bostadshyreshus.
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Med nuvarande regler maste fastighetsigaren betala
moms pa i princip alla varor och tjinster som kops in i
verksamheten. Momssatsen for denna ingdende moms
ir 25 procent. Denna utgift liggs pa toppen av priset
och bidrar till act driva upp sivil kostnaderna for nypro-
duktion som hyresnivierna i befintligt bestind.

Vi foresldr att alla bostadshyror momsbeliggs, vilket
vil 6verensstimmer med grundtanken att mervirdes-
skatten ska betalas av slutanvindaren i form av en pro-
centandel pd varans eller tjinstens pris. Den utgiende
momsen bor motsvara den ligsta momssatsen som ir
sex procent.

Genom att bostadshyrorna momsbeliggs kan fastig-
hetsigaren gora avdrag for ingdende moms. Eftersom den
ingdende momsen 4r hogre (25 %) dn den utgaende (6 %)

1 LAG MOMS PA BOSTADSHYROR
|

kommer fastighetsigarens kostnader f6r verksamheten att
bli avseviirt ligre. En sidan sinkning av skattetrycket pd
hyresritten gor det lonsamt att bygga nytt och skapar
forutsittningar for ligre hyror i savil nyproduktion som
i befintligt bestind. Dirmed tas ocks3, inom ramen fér
skattesystemet, ett stort steg i riktning mot en bittre
balans mellan upplatelseformerna.

Enligt Europeiska Unionens direktiv om ett gemen-
samt system for mervirdesskatt dr det emellertid inte
mojligt for Sverige att ensidigt besluta om en dndring
av momssatsen for bostadshyror."” Diremot kan Sverige
verka for en revidering av direktivet pd denna punke.
Enligt vir beddmning ir férutsittningarna goda for att
dstadkomma en sidan fériandring. Processen kan dock
forvintas ta flera ar.

| VANTAN PA EN LAG BOSTADSHYRESMOMS INFORS ATGARDER FOR BATTRE BALANS

Inférande av en lag bostadshyresmoms kan ge goda
mojligheter att i framtiden dstadkomma en bittre
balans mellan upplatelseformerna. Men det ricker inte
att enbart arbeta for ett EU-beslut i denna riktning.

Det ir angeldget att, i vintan pd en mojlighet att infora
moms pd bostadshyror, vidta atgirder for att snarast
uppna bittre balans i de ekonomiska villkoren. Det bér
da handla om ROT=st6d ocksi till hyresritten och om
balanserade villkor for nyproduktion. Detta ir viktigt
inte minst mot bakgrund av en vixande efterfragan pd
hyresbostider, vilken forvintas 6ka ytterligare i takt med
att konjunkturen vinder uppat. Atgirderna kan komma
att kriva godkiinnande av EU-kommissionen enligt
unionens statstddsregler.

ROT-st6d ocksa till hyresratten

Det ROT-stéd som infordes forra dret ger smahusigare
och bostadsrittsinnehavare en méjlighet att dra av
halva arbetskostnaden for reparation, ombyggnad och
tillbyggnad av bostadshus. Utformningen av detta stod
missgynnar boende i hyresritt och innebir en uppenbar
obalans.

Vi foresldr att stddformen vidgas till att omfatta mot-
svarande dtgirder ocksd i hyreshus. Stéd bor ges med
50 procent av utgifterna for arbeten som avser bostads-
delarna, dock max 50 000 kronor per bostadsligenhet
och ar. Stédet bor avse sdvil flerbostadshus som smahus

som upplats med hyresritt, men endast hus som ir dldre
4in fem ar.

For att stodet ska komma alla tillgodo i lika stor
utstrickning bor det kunna limnas dven om foretaget
inte betalar ndgon inkomstskatt eller endast en lig
fastighetsavgift att rikna av stddet mot. Stédet kan i
dessa fall ges som negativ skatt (utbetalning) eller sparas
for att utnyttjas vid senare drs beskattning. Ofta ir det
just foretag med svaga resultat och forhallandevis lig
fastighetsavgift som ir i storst behov av stéd for att mota
renoveringsbehovet.

Sjdlvklart bor dven bostadsrittsforeningar kunna
komma i dtnjutande av ROT-stddet, inte bara bostads-
rittsinnehavarna.

Balanserade villkor for nyproduktion

En nybyggd hyresligenhet blir idag cirka 2 000 kronor
per manad dyrare att bo i 4n en dgd bostad, vilket till
stor del beror pa skattesubventionen som motsvarar 30
procent av rintekostnaden f6r den som éger sin bostad.
Obalansen innebir att det inte gér att bygga hyresritter
med hyresnivier som kan efterfrigas av bredare grupper.
Dirfor byggs det alldeles for f3 hyresritter idag. Ska byg-
gandet av nya hyresritter komma iging behvs balan-
serade ekonomiska villkor vid nyproduktion. Det krivs
politiska beslut om dtgirder som skapar den nédvindiga
balansen.
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Idag tas fastighetsskatt (kommunal fastighetsavgift) ut
pa fastigheter med bostider som upplits med hyresritt.
Hyresritten blir dirmed dubbelbeskattad. Med detta
menar vi att hyresvirden maste betala skatt inte bara for
den vinst som uppstar i verksamheten utan ocksa for
sjilva innehavet av fastigheterna. Att vinst ska beskattas
ir sjilvklart, men inte att "produktionsmedlen” ocksa
ska beskattas. Detta sker inte heller inom andra nirings-
verksamheter. Konsekvensen av dubbelbeskattningen
ir att hyresritten far simre ekonomiska villkor an andra
upplételseformer.

Flera statliga utredningar har pekat pa problemet.

2 INGEN FASTIGHETSSKATT PA FASTIGHETER MED BOSTADSLAGENHETER
|

Den senaste storre parlamentariska utredningen
som berdrde fragan, Fastighetsbeskattningskommit-
tén, foreslog att fastighetsskatten skulle ersittas med
en schablonintikt for privatbostider (egnahem och
bostadsritter) och att fastighetsskatten pa niringsfas-
tigheter (hyresritter) skulle slopas eftersom nirings-
verksamheten redan beskattas pd konventionellt site.'®
I statsbudgeten redovisas ocksa fastighetsavgiften pa
niringsfastigheter som en skattesanktion, det vill siga
ett "veruttag” av skatt.

Vi foresldr darfor ate fastighetsskatten avskaffas pa
hyreshus med bostider.

ATGARDER FOR ATT UNDERLATTA UNDERHALL AV HYRESHUS

Skattefria underhallsavsattningar
Bostadshus idr avsedda att anvindas av flera generationer
och behover dirfor underhill och reinvesteringar ett
antal gdnger under byggnadens livslingd. Detta innebir
att kostnaderna varierar stort éver dren, samtidigt som
hyresnivin bér héllas nigorlunda jimn. Smahusigare
och bostadsrittsforeningar har méjlighet att jimna ut
kostnaden genom att spara till framtida underhall utan
skattekonsekvenser. I hyresritten beskattas diremot alla
avsdttningar till framtida underhéll med 26,3 procent.
Det gr det svért for hyresvirdarna att periodisera
kostnaden i hyran, vilket leder till att kostnaderna for
forslitningen viltras éver pd framtida hyresgister.

En mojlig 18sning pé detta problem 4r att fastighets-
foretag ges mojlighet ate drligen gora avsitening till
en fond for framtida underhall p4 bostider pd samma
sitt som avsittningar idag kan goras till exempelvis en
periodiseringsfond. En underhéllsfond skulle sedan

iterforas till beskattning nir underhallsarbeten utfors.

P4 sd vis matchas kostnader med intikter och fore-
tagets sparande for framtida underhall urholkas inte
eftersom avsittningen till sparandet inte beskattas.

Verklighetsanpassade vardeminskningsavdrag
Ett annat sitt att skapa resurser for framtida underhall
ir att anpassa det méjliga skatcemissiga virdeminsk-
ningsavdraget till byggnadens verkliga ekonomiska
livslingd. Den ekonomiska livslingden fér byggnader
och deras komponenter bedéms idag uppga till mel-
lan 25 och 40 4r. Skatteverket foresprakar dock i sina
allminna rad ett virdeminskningsavdrag pa hogst tva
procent for hyreshus, vilket motsvarar 50 érs avskriv-
ning. Teori och praktik stimmer alltsd inte verens.
Eftersom virdeminskningsavdraget ska bestimmas med
hinsyn till byggnadens ekonomiska livslingd (19 kap.

5 § inkomstskattelagen) bor Skatteverkets allminna rad
justeras i enlighet med detta.
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NOTER

Vi skriver “avskrivning”, men det korrekta skattemissiga begreppet ir “virdeminskningsavdrag”.
* Fram till och med 2008 var bolagsskatten 28 % och frin och med 2009 ir den 26,3 %.
3 Lind & Lundstrém, 2007.

4 SOU 2000:34

> Finanspolitiska radet, 2008, sid 223.

¢ A.a.sid. 224.

7 Prop.2009/10:1, sid 12.

8 A.a.sid 14.

?  Berikning: 18 600 kr + 6 000 kr = 24 600 kr.

10 Repab, 2008.

" Lind & Lundstrom, 2007.

12 SOU 1974:16.

13 Kalbro, Lind & Lundstréom, 2009, sid 63.

14 SOU 2000:34.

5 Radets direktiv 2006/112/EG.

16 SOU 2000:34
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TREPARTSSAMARBETET

Trepartsamarbetet mellan Fastighetsdgarna
Sverige, Hyresgastforeningen och SABO inleddes
ar2001.

Samarbetet bygger pa en gemensam malsittning om att
utveckla hyresritten till en attraktiv boendeform.

En del av arbetet handlar om att paverka de legala
och skattemissiga forutsittningarna for hyresboendet.
Lagstiftningen maste utformas s att den leder till en vil
fungerande hyresmarknad med bostider som hyres-
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gister efterfragar. Skattesystemet méste fordndras si att
det blir balans i de ekonomiska villkor som giller fér de
olika upplatelseformerna.

En annan del av arbetet 4r att i gemensamma projekt
utveckla hyresrittens innehéll och konkurrenskraft.
Det handlar bland annat om hyressittning, mojligheter
till tillval och franval, trygghet, hyresgistinflytande, IT
i boendet, god boendemiljo, energieffektivisering och
avfallshantering.
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BALANSERADE EKONOMISKA VILLKOR
— En skattereform fér hyresrétten

Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistforeningen och SABO har som gemensamt
mal att utveckla hyresritten till en an mer attraktiv boendeform — for hyresgis-

ter, for fastighetsigare och for samhillet. De ekonomiska villkor som staten

erbjuder i form av olika skatter och stéd dr da av storsta betydelse.

I rapporten beskrivs hur de ekonomiska villkoren for boendet pa senare ar

forandrats pa ett sitt som gjort att hyresrittens konkurrenskraft ytterligare
forsimrats gentemot egna hem och bostadsritter. Till stor del beror detta pa

forandringar i skattesystemet och att de stod som tidigare funnits for att kom-

pensera hyresritten slopats.

I rapporten analyseras skatteutfallet fér boendet i olika upplitelseformer,

i sdvil nybyggda som befintliga bostider. Det framgar d4 att de nuvarande

skatte- och subventionsreglerna bidrar till att det ir cirka 2 000 kronor dyrare

per ménad att bo i en nybyggd hyresritt jimfort med att bo i ett nybyggt sma-
hus med dganderictt eller i en bostadsritt.

Avslutningsvis presenteras ett forslag till en skattereform som leder till bittre

balans mellan upplételseformerna.

1. En lag moms liggs pd bostadshyror.
2. Fastighetsskatten pa hyresritter avskaffas.
3. Skattereglerna dndras for att underlitta underhall av bostadshyreshus.
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