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FORORD

"Skattereglerna maste framja,
inte motverka, en hallbar utveckling
av fastighetssektorn”

En vélfungerande bostadsmarknad ska besta av
ett tillrackligt stort utbud av bostader i varierade
boendeformer till rimliga kostnader; dgda, hyrda
eller kooperativa bostader sasom bostadsritter.
Minniskors val av boende styrs av ekonomi, den
egna livssituationen, preferenser och i vilken av
livets alla faser man befinner sig. Flexibiliteten
pa bostadsmarknaden behovs for att mojliggora
en rorlighet mellan bostader nar livet férandras,
nir man som ung behover flytta for att studera

i en ny stad eller nar hushallet vaxer eller krym-
per. Coronapandemin har dessutom inneburit
att det egna hemmet mer dn nagonsin har ham-
nat i fokus for saval boende som hemarbete och
distansundervisning.

Det finns ytterligare en viktig faktor som kan
paverka bade individers val av bostad, och fore-
tags val av investeringar — skattesystemet. Olika
boendeformer behover fa likvardiga skattemassiga
villkor. Skatter ska inte avgéra om man viljer att
hyra eller dga sin bostad och skatterna ska inte
bromsa utvecklingen inom nagon boendeform.
Skattereglerna maste frimja, inte motverka, en
hallbar utveckling av fastighetssektorn och far
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Ordférande Hyresgéstféreningen riksférbundet

inte sdtta kappar i hjulet f6r n6dvandig omvand-
ling av till exempel hotell eller kontor till bosta-
der. Skattereglerna far heller inte hindra en
miljémassigt hallbar upprustning av det befintliga
fastighetsbestandet.

I denna rapport lyfter Fastighetsdgarna, Hyres-
gastféreningen och Sveriges Allmannytta fram
nagra forslag pa atgarder, som innebar att skatte-
systemet kan bidra till att utveckla en mer socialt
och miljémassigt hallbar fastighetssektor, genom
fungerande skattemassiga villkor for olika boende-
former. Vara forslag ér flera mindre forandringar
i det befintliga skatteregelverket, men som kan fa
stor betydelse for att latta pa bérdan som dagens
regelverk innebar. Dessa forandringar i skatte-
systemet kan och bor genomfoéras snabbt:

© Forenkla momsreglerna
Latta pa begrénsningarna for ranteavdrag
© Slopa fastighetsavgiften fér hyreshus
© Oka avsattningsmajligheter och
avdragsratt for reparationer
© Infér samma stampelskatt for alla

Anders Nordstrand
VD Sveriges Allméannytta

@ Hyresgastféreningen
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Bostadsforsorjning med stora behov

De ekonomiska férutsattningarna behover bli
mer jimlika mellan olika boendeformer for att
forbattra mojligheterna att utveckla hallbara
hyresratter genom upprustning, nyproduktion
och omvandling. Detta kan ske genom reformer
av vissa skatteomraden som framst paverkar
hyresratten. Dagens skatter och finansieringsvill-
kor skapar inlasningseffekter som forsvarar
mojligheten att flytta, bygga nytt, renovera, 6ver-
lata bostader och dndra nyttjandet av lokaler. For
att 6ka flexibiliteten kravs jamlika skattemassiga
forutsattningar oavsett upplatelseform.

Om Sverige ska kunna svara upp med en bostads-
forsorjning som matchar den demografiska
utvecklingen behover vi tillskapa fler hyresrétter.
Bostadsmarknaden maste kunna bygga nya bosta-
der och rusta upp befintligt bestand till ligre
kostnader dn idag for att kunna méta dagens
efterfrdgan pa rimligt prissatta hyresritter.

Bostadsfoérsorjning och demografiska trender
Det rader bostadsbrist i 207 av Sveriges 290
kommuner enligt Boverkets bostadsmarknads-
enkat for 2021." Av dessa kommer 179 att ha ett
fortsatt underskott av bostdder trots fardigstal-
lande av cirka 100 000 nya bostider ar 2020-2021
enligt Boverkets indikatorer fran september
2020. Vara forslag till fordndringar i skattesyste-
met kan bidra till att minska problemet.

Det rader bostadsbrist i
207 av Sveriges 290 kommuner
enligt Boverket

Sveriges Allmannytta, Fastighetsigarna och
Hyresgastforeningen har i en tidigare rapport?
visat att hyresritten pa grund av olika skatteregler
har hogre boendekostnader dn det dgda boendet.
Aven Bostadsbeskattningskommittén har patalat
detta i sitt betinkande 2014.% Utifran detta har ett
antal forslag identifierats som kan motverka
denna obalans. Forslagen bidrar till mer likvardi-
ga villkor mellan boendeformerna och battre
mojligheter for hyresratten att utvecklas som en
attraktiv boendeform i takt med bade nuvarande
och framtida demografiska férandringar.

Idag finns det cirka b miljoner bostider i

1) Resultatet av enkaten finns att lasa i sin helhet pa Boverket.se.

Sverige varav drygt 2,5 miljoner finns i fler-
bostadshus och 260 000 i specialbostidder enligt
SCB:s statistik 6ver Sveriges bostider fran april
2020. I flerbostadshus dominerar hyresratten
med cirka 1,5 miljoner bostidder medan drygt

1 miljon bostader upplits med bostadsratt. I 257
av Sveriges 290 kommuner dominerar hyresrat-
ten. I tolv av Sveriges kommuner finns inga bo-
stadsrdtter. Av bostdderna i flerbostadshus utgoér
68 procent 2-3 rum och kok. Drygt halften av
bostidderna i flerbostadshus ar byggda dren
1951-1980. Specialbostiderna omfattar bostader
for dldre eller personer med funktionsnedsatt-
ning samt studentbostider och merparten av
dessa finns i storstdder och pa universitetsorter.

Sveriges befolkning uppgar idag till drygt 10,3
miljoner invinare och har sedan ar 2000 6kat
med drygt 1,4 miljoner invanare. Befolkningen
berdknas 6ka med ytterligare en miljon inom de
nirmaste tio aren. Som jamfoérelse kan ndmnas
att det tog 35 ar — mellan dren 1969 och 1984 —
for att 6ka befolkningen fran 8 till 9 miljoner
invanare. Vi har i dagslaget en rekordsnabb
6kningstakt som bottnar i bade ett 6kat fodelse-
overskott och en betydande invandring. Var
befolkning kommer att uppga till 13 miljoner
invanare 2070 enligt SCB:s befolkningsprognos
och antalet dldre 6ver 80 ar och unga mellan 20
och 30 ar kommer att 6ka med 1 miljon personer
fram tills dess. Om 100 ar kommer Sveriges
befolkning uppga till 15 miljoner invanare.

Ar 2070 beriknas andelen av befolkningen
som ar 6ver 65 ar ha okat fran 20 till 25 procent
och det ar framst andelen dldre kvinnor som
beraknas 6ka. Andelen utomlands fédda kom-
mer att 6ka fran cirka 19 till 22 procent. I stor-
stdder och storstadsndra kommuner kommer
andelen barn att 6ka medan landsbygdskommu-
nerna berdknas fa en storre andel dldre invanare.

SCB:s prognos for Sveriges demografiska
utveckling de kommande 50 dren stirker bilden
av att hyresrdtten kommer att utgéra en mycket
viktig pusselbit for att fa till stand en bostads-
marknad med passande bostader for alla grup-
per i samhéllet. Om hyresratten ska bibehalla sin
andel om 30 procent av bostadsmarknaden
kommer det behova tillkomma ca 450 000 hyres-
ratter under de ndrmaste 50 aren, antingen

2) "Balanserade ekonomiska villkor — en skattereform fér hyresratten”, uppdaterad 2017, Fastighetsédgarna — Hyresgastféreningen — SABO
3) Bostadsbeskattningskommittén, “Vissa bostadsbeskattningsfragor” (SOU 2014:1)
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genom nybyggnation eller genom att lokaler
omvandlas till bostader.

Pandemins paverkan pa bostadsmarknaden
Som en konsekvens av den globala coronapande-
min har hemmet fatt en dnnu stérre betydelse
for manniskors vardag. For méanga har hemmet
blivit bade skola och arbetsplats. Pandemin har
medfort en vikande konjunktur dar framfor allt
hotell, handel och restaurangverksamheter

Om hyresréatten ska bibehalla sin andel
om 30 procent av bostadsmarknaden
kommer det behdva
under
de narmaste 50 aren

drabbats i det forsta skedet. I férlangningen kan
det innebara att fastigheter som rymmer den
typen av verksamheter kommer att 6ka sina
vakanser och sta tomma i allt hégre grad. Pa sikt
kan det dven drabba kontorsfastigheter. Mot den
bakgrunden borde det finnas méjligheter att
omvandla tidigare kommersiella fastigheter till
bostider som skulle kunna ge ett vilkommet
tillskott av hyresbostiader i centrala ligen. Under
hosten 2020 fick Boverket ett uppdrag av bostads-
ministern att undersoka férutsattningarna for
omvandling av kontors- och affarslokaler till
bostidder. Boverket pekar i sin rapport pa att
momsreglerna kan vara ett hinder for flexibelt
nyttjande av lokaler och medf6r stora kostnader
vid omvandling fran sa kallade "momsade” verk-
samheter till bostader eftersom bostadshyra i dag
ar undantaget fran moms.

Ett flertal utredningar pekar pa investeringar
som ett verktyg for att motverka den djupa kon-
junkturavmattning som kan bli en konsekvens av
pandemin. P4 EU-niva har EU-kommissionen
lanserat en sarskild “renoveringsvag™, ett pro-
gram for att uppfylla flera mal samtidigt; renove-
ra aldre fastighetsbestand och férbattra energi-
prestandan samt bidra till att stimulera
arbetsmarknaden och férbéttra boendekvalitén
for EU:s medborgare. Malsittningen ar en sats-
ning pa gronare och snyggare byggnader. Sats-
ningen innebar att 35 miljoner byggnader ska
rustas upp till 2030 och atgarderna ska delvis
finansieras genom EU:s "Coronavirus economic
recovery fund”. EU pekar bade pa renoveringar
som en viktig atgard for att uppna de globala

hallbarhetsmalen i agenda 2030 och ett investe-
ringsomrade som kan bidra till ekonomisk ater-
hdmtning. I Sverige kan hyresratten utgéra en
viktig pusselbit for att bidra till 6kade investering-
ar for en langsiktig hallbarhet — miljomassigt,
ekonomiskt och socialt, men da krévs atgarder
mot obalanserna i skattesystemet.

Skattereglernas betydelse for hyresbostiader
Bostadsbeskattningskommittén (SOU 2014:1),
som hade till uppdrag att foresla férbéttringar
av bostaders skattemassiga stallning i syfte att
oOka utbudet, konstaterar i sitt betinkande "Vissa
bostadsbeskattningsfragor” att hyresratten ar
missgynnad bade i férhallande till annan
naringsverksamhet och i férhallande till 4gda
bostider. Kommittén menar dven att “skattemas-
sig neutralitet innebdr i en vidare mening ocksa
att skattesystemet inte styr individens konsum-
tionsval. Boende utgor bade investeringar och
konsumtionsvaror och skattesystemet ska for att
vara neutralt inte styra valet av boendeform”

(s. 50). I betainkandet féreslog kommittén att
den kommunala fastighetsavgiften for hyresratter
avskaffas, om hyresratten upplats for bostadsanda-
mal inom ramen for en naringsverksamhet.
Kommittén foreslog aven att den kommunala
fastighetsavgiften avskaffas for bostader i odkta
bostadsrattsforeningar.

Skattereglerna for hyresfastigheter bor utfor-
mas sa att tillgangen pa hyresratter kan 6ka i en
snabbare takt for att battre motsvara den demo-
grafiska utvecklingen. Detta ar viktigt for tillvax-
ten i landet, inte minst ndr det galler rorligheten
pa arbetsmarknaden, yngres intrade till bostads-

Skattereglerna for hyresfastigheter bor
utformas sa att

marknaden, dldres flytt till ndgot mindre eller
mer tillgdngligt och behovet av utlindsk kompe-
tens i svenska foretag. Det dr idag mycket svart att
fa tag pa ett férstahandskontrakt i hyresratt till
en rimlig hyra i storstadsomradena, och det ar
aven svart for vissa grupper sasom exempelvis
aldre pa mindre orter. Med ett 6kat utbud av
hyresratter pd marknaden uppstar fler valmojlig-
heter och omflyttningar underlattas, vilket 6kar
rorligheten pa bostadsmarknaden.

4) Meddelandet KOM(2020) 662 En renoveringsvag fér Europa - miljéanpassa vara byggnader,

skapa jobb och férbattra liv, av den 14 oktober 2020.
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Fem skatteforslag for en flexibel
och hallbar bostadsmarknad

Fastighetsédgarna, Hyresgéstféreningen och Sveriges Allmdnnytta lyfter har fram fem
skattefdrslag som snarast bér genomféras for att stimulera byggandet av fler hyresratter,
underlatta renovering av befintliga hyresratter, omvandla lokaler och sékra framtidens

bostadsfdrsérjningsbehov.

1 Férenkla
momsreglerna

Latta pa
begrénsningarna
for ranteavdrag

Slopa fastighets-
avgiften fér
hyreshus

Oka avsittnings-
méjligheter och
avdragsratt fér
reparationer

Infér samma
stampelskatt

for alla

Gor momsreglerna enklare vid lokalhyra genom att slopa kravet

pa momspliktig hyresgést, och forbattra mojligheterna att investera
i nya hyresratter och renovera befintliga hyresratter utan avseviarda
momskostnader. Oka mojligheterna att bygga om lediga kommer-
siella fastigheter till bostdder. Ta bort avdragsforbudet for stadig-
varande bostad och slopa uttagsbeskattningen vid fastighetsférvalt-
ning som utférs med egen personal. Pa sikt bor ocksa lag moms pa
bostadshyra inforas.

Reglerna om ranteavdragsbegransningar i féretagsbeskattningen
ar onodigt harda och komplexa. De maste lattas upp — dels for att
latta pd den ekonomiska boérdan, inte minst fér de foretag som
bygger nytt, dels for att undvika kranglig administration. Storre
likhet med andra EU-linder efterfragas. Utnyttja valmojligheterna
enligt underliggande EU-direktiv.

Slopa fastighetsavgiften for hyreshus inom ramen fér naringsverk-
samhet och for odkta bostadsrattsforeningar. Fastighetsigare som
har hus med hyresratter dubbelbeskattas med saval inkomstskatt
som fastighetsskatt och fastighetsavgift.

Forbittra forutsattningarna for avsittning till periodiseringsfond.
Genom att utdka avsattningsperioden till tio ar och slopa schablon-
intdkten pa gjorda avsattningar kan underhdll och renoveringar
stimuleras. Ut6ka reparationsavdraget och utrangeringsavdraget sa
att fastigheter kan dteranvindas och stallas om. Dessa justeringar
av nuvarande regelverk skulle ge 6kat utrymme for reinvesteringar
vid upprustning av befintliga hyresbostdder och underldtta om-
vandling fran lokal till bostad.

Samma skattesats for stampelskatt bor gilla for alla dgandeformer.
Idag ar stampelskatten hogre for juridiska personer dn for fysiska
personer, bostadsrattsféreningar och kommuner. Den hégre stam-
pelskatten ar orattvis och missgynnar hyresrdtten samt bidrar till
ombildningar fran hyresritt till bostadsratt.
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De atgarder vi féreslar kommer enligt
var bedémning att:

* OKA mojligheterna att hallbart bygga nya,
upprusta och stélla om befintliga bostader
med hyror som fler kan efterfraga.

® MINSKA de skatteméssiga skillnaderna
mellan olika upplatelseformer.

* UNDERLATTA fér en mer flexibel anvand-
ning av vara fastigheter.

® MINSKA den administrativa bdérdan av
att hantera skattereglerna fér bade hyres-
vardar och Skatteverket.
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Forenkla momsreglerna

Bostadshyra ar momsfritt. Det betyder att fastig-
hetsidgare och bostadsuthyrare inte far géra
avdrag fér momsen pa byggkostnader, underhall,
drift med mera. De flesta inkop av varor och
tjdnster som gors i samband med fastighetsfor-
valtning beldggs dock med fullt momspaslag och
darfor blir moms en stor kostnadspost i fastig-
hetssektorn. Momsen pa investeringar blir en del
av anskaffningsvirdet pa tillgangen i balansrak-
ningen och momsen pa lépande driftsutgifter
blir en kostnad i resultatrakningen hos bostads-
foretaget. For gruppbostiader och liknande som
anvands inom varden géller sarskilda regler.

En del av 16sningen pa de hinder som finns for
att bygga fler bostider, renovera med rimliga
hyror eller for att omvandla lokaler till bostader
skulle kunna vara att mdjliggora avdragsratt for

moms genom att inféra moms pa bostadshyra
med en lig momsskattesats. En beskattning av
bostadshyra skulle ocksa medféra en mindre
administrativ borda vid hanteringen av momsen
i fastighetssektorn.

Vid en momsbelaggning skulle kostnaderna
for nyproduktion av bostidder sjunka om den
ingaende momsen kunde dras av. Lagre lan och
avskrivningsunderlag leder till att rdntor och
avskrivningar som ska tackas av hyran sanks. En
sadan reform kraver dock en djupare analys av
de ekonomiska effekterna for fastighetsigare och
hyresgaster. Parallellt med det utredningsarbetet
finns en rad atgarder som kan genomféras omga-
ende vad giller momsreglerna, lis mer om dem
pa nasta sida.

Dagens momsregler inom fastighetsomradet skapar problem och férsamrar
marknadens funktionssatt och rérlighet pa flera satt:

For lokaler skapar jamkningsreglerna inlas-
ningseffekter pa grund av att byte fran en
hyresgést som bedriver momspliktig verk-
samhet till en som inte gor det riskerar att bli
mycket kostsam.

e Av samma anledning férsvaras omvandling
fran lokaler till bostader.®

En specialbestimmelse om avdragsférbud for
moms som galler stadigvarande bostad skapar

tolkningsproblem och férdyrar renovering och
atgarder for energieffektivisering i bostadshus.

e Beddémning av avdragsratten for moms nar
viss uthyrning &r momsfri och annan uthyrning
ar momspliktig skapar stor osakerhet och
betungande administration.

e Tolkningen av regelverket om uttagsbeskatt-
ning pa arbete som utférs med egen personal
ar svar och tidsédande.

5) Se till exempel vad Boverket séger i sin rapport 2021:3, "Férutsattningar fér omvandling av lokaler till bostader”.
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Snabba reformer av momsen - hér och nu
Foljande dndringar i momsreglerna kan enligt var bedémning géras snabbt.

e Avdragsférbudet

Avdragsforbudet for stadigvarande bostad i
momslagen ar ett absolut férbud att dra av inga-
ende moms som avser stadigvarande bostad. Det
innebar att ett foretag som har en momspliktig
omsattning och darmed ritt att dra momsen,
anda kan drabbas av férbudet att dra av momsen
om kostnaderna galler stadigvarande bostad.
Att det inte finns nagon avdragsratt for moms pa
en bostad som anvinds privat 4r en annan sak.
Da galler vanliga momsregler. Avdragsférbudet
for stadigvarande bostad ar en svensk regel som
helt saknas i det gemensamma momsdirektivet
inom EU.

Att slopa avdragsforbudet for stadigvarande
bostad skulle géra momsreglerna enklare att
forsta och minska osdkerheten kring hur moms-
regelverket ska tolkas och tillimpas. Detta skulle
gynna saval skattskyldiga, Skatteverket som vara
domstolar. Var bedémning ar att regeln kan
slopas omedelbart.

e Uttagsbeskattning vid fastighetsférvaltning
Slopa kravet pa uttagsbeskattning vid fastighets-
forvaltning som utfors med egen personal. Idag
maste en fastighetsigare berakna moms pa
kostnader och léner som betalas for bygg- och
anlidggningsarbeten, reparationer och underhall
pa egen eller forhyrd fastighet. Reglerna galler
aven lokalstddning, fonsterputsning, renhallning
och annan fastighetsskotsel som utfors pa egen
fastighet med egen personal. Det ar en adminis-
trativt tung regel som leder till ineffektivitet
snarare an att uppfylla sitt syfte, att hindra kon-
kurrenssnedvridning.

Uttagsbeskattning vid fastighetsférvaltning ar
en regel som kan tas bort utan nagra EU-rattsliga
konsekvenser. Den skapar idag endast krangel for
fastighetsdgare och Skatteverket. Intakterna till
statskassan som denna regel ger ar obetydliga.

* Kravet pa hyresgastens momsplikt
vid frivillig skattskyldighet

Nar en fastighetsdgare hyr ut kommersiella lokaler
ar lokalhyran som huvudregel momsfri. Fastig-
hetsdgare kan dnda valja att beligga lokalhyran
med moms, dels for att da kunna kvitta momsen
pa inkdp med momsen pa hyran, dels sa att mom-
sen inte blir en kostnad for en momspliktig hyres-
gast. Momsen ska inte gora det dyrare for en
momspliktig hyresgast att hyra en lokal dn att
kopa en egen fastighet dir man kan bedriva sin
verksamhet. Frivillig skattskyldighet dr idag bara
tillatet om hyresgasten i sin tur bedriver en moms-
pliktig verksamhet i lokalerna. Om det flyttar in
en momsfri verksamhet i lokalerna blir hyresvar-
den dessutom tvingad att aterfora tidigare avdra-
gen investeringsmoms. Fragan ar uppe for diskus-
sion i regeringen, som har undersokt intresset av
en dndring i regelverket med en mangd remiss-
instanser. Den absoluta majoriteten av de som har
svarat tycker att reglerna bor andras.®

Vi tycker att begransningen att frivillig skatt-
skyldighet endast medges om hyresgésten bedriver
en momspliktig verksamhet i lokalen bor slopas.
Regeln leder till onédiga komplikationer
i systemet och motverkar investeringar for anda-
malsenliga och hallbara lokaler for olika slags
verksamheter. Syftet med dagens regler ar att
forhindra att momsfria verksamheter sisom féren-
ingslivet ska slippa moms pa sin lokalhyra som
foreningen inte kan lyfta. Men féreningar med
momsfri verksamhet far betala moms anda, efter-
som hyresvarden tvingas overvaltra sin egen
moms i hyran till hyresgasten pa grund av att
hyresvarden inte far lyfta sin egen moms. Detta
skapar en trogrorlig hyresmarknad och utestinger
aktorer med undantagen verksamhet fran stora
delar av lokalhyresmarknaden. Det hindrar ocksa
en omstallning av lokaler till bostider genom den
kraftiga fordyrning som uppstar nar tidigare
avdragen moms maste betalas tillbaka till staten.

6) Svaren pa regeringens skriftliga hearing om lokalmomsen finns har https://www.regeringen.se/remisser/2020/12/remiss-av-promemorian-

frivillig-skattskyldighet-for-mervardesskatt-vid-uthyrning-av-lokaler/
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Latta pa begransningarna

for ranteavdrag

Reglerna om begransade rénteavdrag i bolags-
beskattningen dr onddigt strikta och administrativt
krangliga att hantera. De &r ocksa ekonomiskt
kontraproduktiva genom att de motverkar de
stora investeringar for 6kad hallbarhet och om-
stillning som kravs i fastighetssektorn sa att nya
bostdder kan byggas. Reglerna medfor 6kade
skattekostnader for ménga fastighetsféretag och
riskerar pa sikt att gora befintliga hyresratter
dyrare for hyresgédsterna. Darfor bér man latta
pa reglerna for ranteavdragsbegrinsning i bo-
lagsbeskattningen genom att utnyttja EU-direkti-
vets valmoijligheter.

Huvuddragen i det svenska regelverket inne-
bar att ett foretag (det vill siga juridiska perso-

7) Det s.k. ATAD-direktivet, Anti Tax Avoidance Directive.
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ner och svenska handelsbolag, med vissa be-
gransningar) bara far dra av 30 procent av
skattemadssigt EBITDA (Earnings Before Interest,
Taxes, Depreciation and Amortization). Som ett
alternativ kan foéretagen valja att tillimpa en
forenklingsregel som ger foretaget en mojlighet
att dra av ett negativt rintenetto uppgaende till
fem miljoner kronor. Reglerna giller for rantor
pa saval externa som interna skulder. Reglerna
har visat sig vara mycket komplexa att hantera for
berorda foretag och effekterna ar svara att over-
blicka, bade pa kort och lang sikt.

Reglerna om ranteavdragsbegrasningar inom
foretagssektorn tradde i kraft den 1 januari 2019
och bygger bland annat pa ett direktiv fran EU.”




Syftet med direktivet, som riktar sig till stora
internationella koncerner, ar att motverka multi-
nationella féretags skatteplanering med hjilp av
ranteavdrag. For att minska den administrativa
bordan och mildra de ekonomiska effekterna

for foretagen, finns ett antal lattnadsregler som
medlemsstaterna kan valja att utnyttja. Sverige
har valt att inte utnyttja direktivets lattnadsregler.

Bland annat finns enligt direktivet forenk-
lingsregeln att bevilja fullt avdrag fér negativ
nettordnta som uppgar till hogst tre miljoner
euro (cirka 30 miljoner kronor). Sverige har
istallet valt att ligga sig pa nivan max fem miljo-
ner kronor. Enligt EU-direktivet fir medlemssta-
terna ocksa vilja att undanta lan som anviands for
att finansiera ett langfristigt, offentligt infra-
strukturprojekt fran rdnteavdragsbegransningen.
En sddan valméjlighet skulle kunna utnyttjas for
byggande av hyresratter, men inte heller detta
har Sverige valt att utnyttja.

EU-kommissionen féljer upp utvecklingen
inom EU och utlovar en rapport om effekten av
reglerna i borjan av januari 2022. Den svenska
regeringen har i férarbetena till de svenska regler-
na lovat att folja upp tillimpningen eftersom
reglerna ar omfattande och kommer att innebira
en stor forandring for manga féretag och for
Skatteverket. Uppfoljningen av lagstiftningen
skulle enligt regeringen paboérjas inom tva ar.®
Vid en uppfoljning och éversyn av regelverket bor
regeringen ta hansyn till dessa mojligheter till
férenklingar, ndgot som avsevirt skulle forbattra
mojligheterna att investera i hyresbostader med
overkomliga hyror. Nagon uppfoljning av reglerna
har d4nnu inte presenterats (varen 2021).

Regelverkets konsekvenser fér hyresvirdarna
Statistik fran Sveriges Allmannyttas medlemmar
fran 2019 visar att cirka 30 procent av de allmén-
nyttiga medlemsforetagen tvingats dterldgga en
del av sina rdntekostnader i deklarationen pa

8) Prop. 2017/18:245, Nya skatteregler fér foretagssektorn, s. 281.

grund av det nya regelverket. Hojningen av det
skattemdssiga resultatet for dessa bolag varierar
kraftigt och medfér en 6kad skatt pa cirka 60
miljoner kronor. Den 6kade skatten minskar
investeringsutrymmet med 1,2 miljarder kronor
baserat pa ett antagande om ett avkastningskrav
pa b procent i genomsnitt. De foretag som drab-
bas hardast ar de som har laga resultat/driftnet-
ton, stora underhallskostnader, hog beldning och
hog ranta/borgensavgift.

En analys som Sveriges Allmannytta har gjort
pekar ocksd pa att de nya reglerna 6kar kostna-
derna for finansiering av nya bostider med cirka
tio procent genom Okade skatter. Med stigande
rantenivaer kommer effekten att bli Aannu mer
pataglig for foretagen. En fordubbling av nuva-
rande laga rdnteniva kan ge en femfaldig effekt
pa skattekostnaderna.

Liknande konsekvenser av regelverket som for
Sveriges Allmannytta galler for privata fastighets-
foretag. Foretagen tvingas anlita dyrbar extern
hjalp for att uppritta de blanketter som Skatte-
verket kraver for att reglerna ska kunna tillam-
pas. Detta blir sarskilt kannbart féor mindre
fastighetsigare som saknar egna skatteexperter.
Limnade och mottagna koncernbidrag paverkar
det enskilda bolagets avdragsutrymme och 6kar
komplexiteten. Regelverket tar ingen hénsyn till
att det inom koncerner dven kan finnas parter
som inte kan lamna eller ta emot koncernbidrag,
exempelvis handels- och kommanditbolag. Detta
skapar skattebetingade inlasningsproblem i
koncernerna. Inom fastighetsbranschen gors
manga olika slags skattemassiga justeringar,
sasom bedémningar kring avskrivningar och
direktavdrag. Reglerna kring ranteavdrags-
begransningar har avsevart forsvarat samordning-
en mellan olika skattemassiga justeringar.
Sammantaget himmar det nya regelverket inves-
teringar i bade befintliga och nya hyresbostider.
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Slopa fastighetsavgiften

for hyreshus

Fastighetsskatten pa fardigbyggda bostiader
kallas sedan 2008 fér kommunal fastighetsavgift
och utgar for kalenderdret 2021 for smahus och
agarldgenheter med 0,75 procent av taxeringsvar-
det upp till takbeloppet 8 524 kronor per ar och
for flerfamiljshus (bade bostadsritter och hyres-
ritter) med 0,3 procent av taxeringsvardet upp
till takbeloppet 1 459 kronor per ligenhet och
ar. Nybyggda hus med vardear 2012 eller senare
ar befriade fran fastighetsavgift de forsta 15 aren.
Bostader som upplats med hyresratt har andra
skatteregler dn dgda bostdder eftersom de ar
juridiskt skilda foreteelser. Den som bor i och
ager sin ligenhet eller smahus, alternativt ager
en andel i en dkta bostadsrattsférening, innehar
en tillgang. Idag beskattas en slags fiktiv avkast-
ning av denna tillgang i form av en fastighets-
avgift. Darmed betalar den personen kapital-
inkomstskatt pa en hypotetisk avkastning pa
tillgangen. Den som dger ett hyreshus eller sma-
hus som upplats med hyresratt betalar skatt pa
det faktiska resultatet fran rérelsen. Darmed blir
fastighetsavgift pa sjalva fastigheten att betrakta
som en dubbelbeskattning. En odkta bostads-
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rattsforening betalar ocksa inkomstskatt. Med
samma principer bor dven en odkta bostadsratts-
forening befrias fran fastighetsavgift. Dagens
utformning av skattesystemet styr investeringar-
na, sa att farre investeringar i hyresbostader
genomfors och fler investeringar i dgda bostader
genomfors dn vad som skulle vara fallet under
mer neutrala skatteregler. Eftersom 6verskottet
av naringsverksamheten som utférs i en hyres-
fastighet belastas med inkomstskatt hos fastig-
hetsagaren, beskattas hyresgasterna indirekt
genom beskattningen av ndringsverksamheten.

Den kommunala fastighetsavgiften innebar
en dubbelbeskattning nir bostdder hyrs ut eller
upplats inom ramen for en ndringsverksambhet,
till exempel vid uthyrning av lagenheter i ett
hyreshus eller upplatelse som gors av bostadsratt
i en odkta bostadsrittsforening. Ett slopande av
fastighetsavgiften for hyresratter och odkta bo-
stadsrattsforeningar skulle forbéttra hyresrattens
och odkta bostadsritters skattemassiga stiallning
gentemot andra upplatelseformer samt skapa
neutralitet i férhdllande till beskattningen av
annan ndringsverksamhet.



Underhallsfonder fér fastighetssektorn har de
senaste 20 aren diskuterats i olika sammanhang
men annu inte blivit verklighet. I denna rapport
foreslar vi att de befintliga reglerna om periodi-
seringsfonder anvinds for att mojliggora storre
avsattning av medel med uppskjuten beskattning,
for renoveringsandamal. Det skulle méjliggora
ett 6kat foretagssparande och minska lanebero-
endet samt ge en tydligare koppling mellan
hyresbetalningar och utfért underhall.

Schablonintdkten pa periodiseringsfonder
inférdes i borjan av 2000-talet for att finansiera
vissa skattereformer. Schablonintidkten kan
paverka viljan att satta av medel till periodise-
ringsfond och ddrmed péaverka val av finansie-
ring i riktning mot 6kad skuldséttning.

For att ge nddvandiga ekonomiska incitament
for framtida underhall och investeringar i exem-
pelvis bostadsfastigheter foreslar vi att reglerna
om avsattning till periodiseringsfond dndras till
en tiodrig avsittningsperiod for varje enskild
periodiseringsfond och att schablonintdkten pa
avsattningarna som ska tas upp av juridiska
personer tas bort. Det skulle bland annat stimu-
lera en finansiering med en storre del eget kapi-
tal istdllet for lanat kapital och intdkterna skulle
tidsmadssigt matcha kostnaderna battre an idag.

Oka méjligheten till reparationsavdrag
Dagens skatteregler innebér att kostnader for vissa
andringsarbeten, exempelvis i samband med ett
byte av en hyresgist i en lokal, far dras av omedel-
bart istdllet for genom arliga vairdeminskningsav-
drag. En ombyggnation fran kommersiell lokal till
bostad klassificeras dock som en vasentlig forand-
ring av byggnaden, vilket innebér att avdrag ska
goras enligt avskrivningsplan, direktavdrag far
inte goras. Detta blir en avsevard skattemassig
nackdel och himmar intresset att omvandla loka-
ler till bostider, vilket missgynnar en hallbar
utveckling av fastighetssektorn. Skattesystemet ska
framja, inte motverka, att vi anpassar befintliga
fastigheter for olika &ndamal.

Vi tycker darfor att reglerna i inkomstskatte-
lagen bor dndras sa att anpassningar som sker for

9) Mal nr. 4044-19 av den 17 mars 2021.

ett annat slags nyttjande av byggnaden ocksa kan
medfora ritt att gora direktavdrag. Lokaler ska
kunna byggas om till bostader med ratt for fastig-
hetsforetaget att gora omedelbart avdrag for
sadan ombyggnadskostnad.

Skapa ett hallbart utrangeringsavdrag
Skattereglerna om utrangeringsavdrag driver
fastighetsforetagen i fel riktning ur ett hallbar-
hetsperspektiv. Det ar varken ekonomiskt eller
miljomassigt forsvarbart att behova riva ned en
fastighet till grunden, om det finns en stomme
kvar som kan utnyttjas for att stilla om byggnaden
for bostadsandamal.

Enligt inkomstskattereglerna galler att utgifter
for att anskaffa en byggnad ska dras av genom
arliga vardeminskningsavdrag. Om en byggnad ska
upphora att anvandas kan avdrag goras for den del
av anskaffningsvardet som inte har dragits av
tidigare, ett sa kallat utrangeringsavdrag. Bade
Skatteverket och Hogsta forvaltningsdomstolen’
konstaterar att en utrangering maste vara definitiv
for att avdrag ska medges och att detta innebar att
ingen del av byggnaden far finnas kvar for att
avdraget ska fa utnyttjas.

Nybyggnation av fastigheter ar mycket resurskri-
vande. Omvandling av befintliga byggnader maste
darfor bli ett ekonomiskt och miljémassigt hallbart
alternativ och skattereglerna far inte styra i fel rikt-
ning. Ju mer som kan ateranvandas av de ursprung-
liga byggnadsdelarna desto béttre. Vi anser darfor
att avdragsratten vid ombyggnation fér andrad
anvandning av fastigheter bor mjukas upp for att
mojliggora avdrag aven i situationer da nagon del av
byggnaden star kvar, exempelvis stommen.

Atgirder i form av 6kade majligheter till ome-
delbara avdrag maste sjalvklart analyseras i férhal-
lande till avdragsbegriansningen for negativa
rantenetton i inkomstskattelagen for att undvika
att avdragsunderlaget for negativa rantenetton
minskar ndr omedelbara reparations- och utrang-
eringsavdrag gors. Viljan att géra hallbara investe-
ringar i fastigheter far inte paverkas negativt
genom att féretaget far mindre avdragsratt for
negativt rantenetto.
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Infor samma stampelskatt for alla

Idag betalas stampelskatt i samband med att
man koper fast egendom och tomtratt och vid
beviljande av inteckning. Stampelskatten berdk-
nas pa kopeskillingen eller pd det intecknade
beloppet. Juridiska personer betalar 4,25 pro-
cent. Daremot betalar bostadsrattsforeningar,
kommuner och fysiska personer endast 1,5 pro-
cent. Sdnk stimpelskatten for juridiska personer
till samma niva som fér dvriga och ligg ner
planerna pa att bredda uttaget av stimpelskatt
till fastighetsbildning, vilket aviserats i budget-
propositionen 2021.

\ o !
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Stampelskatten ar en skatt som missgynnar
hyresritten. Samma niva pa stimpelskatten for
juridiska personer som for bostadsrattsféorening-
ar skulle minska incitamenten fér ombildning
och bolagisering. Det befintliga bostadsbestan-
det behover utnyttjas effektivare och da maste
onodiga hinder sasom hoga transaktionskostna-
der tas bort, i stillet for att std i vigen for ett
bittre boende utifran hushallens aktuella behov.




Ordlista

Avsattningsméjligheter

Avséattningsmajligheter innebar att delar av en planerad
framtida utgift for till exempel underhall far kostnadsféras
redan i arets deklaration. Avsattningen minskar arets resul-
tat och skatt. N&r underhallet vél genomfors sa aterfors av-
sattningen i det arets deklaration som en intékt och kvittas
mot delar av den kostnad som underhéllet medfér. Det &r
salunda ett slags skattesparande for framtida behov.

EBITDA

Earnings before Interest, Taxes, Depreciation and Amorti-
zation &r ett matt pa ett féretags rorelseresultat fére rantor,
skatter, avskrivningar och nedskrivningar. Mattet anvands i
skattelagstiftningen som referensvérde nér ranteavdrags-
begrénsningen for ett féretag ska réknas ut.

Frivillig skattskyldighet

Uthyrning av fastighet ar inte momspliktigt enligt huvud-
regeln. Frivillig skattskyldighet innebar att en fastighetségare
har ratt att valja att lagga moms pa lokalhyra. Valméjlig-
heten att beskatta galler endast om hyresgasten bedriver
momspliktig verksamhet i lokalen. Om hyresvarden har valt
att beskatta lokalhyran far avdrag géras fér den ingaende
momsen pa kostnader som &r hanférliga till lokalen. Hyres-
gasten far enligt mervardesskattelagens allménna regler
dra av den moms som hyresvarden tar ut pa hyran om
hyresgéstens verksamhet &r helt momspliktig.

Inteckning

En inteckning &r en inskrivning av ett visst belopp i en
fastighet, men inteckning kan &ven tas ut p& annan egen-
dom till exempel féretagsinteckning. Som bevis pa
inteckningen skapas ett pantbrev som kan anvéndas som
sakerhet for en fordran. Pantbrev fér en fastighet utfardas
av Lantméteriet. En inteckning for fastigheten &r ett krav om
du vill kunna pantsatta din bostad for att till exempel kunna
fa ett bostadslan.

Juridisk/fysisk person

Fysisk person &r en juridisk term fér en person eller individ
i egentlig mening, en ménniska, till skillnad fran en juridisk
person som exempelvis kan utgdras av ett féretag, en
férening eller ett dédsbo.

Koncernbidrag

En koncern bestér av ett moderbolag och ett eller flera
dotterbolag. | Sverige utgér varje bolag i koncernen egna
skattesubjekt. Koncernbidrag ar en éverféring av medel
mellan féretag i en koncern med syfte att utjamna resultatet
mellan féretagen.

Periodiseringsfond

Innebar att en ndringsverksamhet kan skjuta upp en del
av beskattningen av inkomsten till ett senare ar och fa viss
skattekredit. Periodiseringsfonder kan anvéndas for att
jdmna ut ett resultat, och darmed beskattningen, mellan
olika ar.

Stadigvarande bostad

Ett begrepp i mervardesskattelagen som anvands for att
definiera att bostadshyra inte kan bli féremal fér moms
genom den frivilliga skattskyldigheten. Det anvénds ocksa
i specialregeln om avdragsférbud f6r moms som &r hanfor-
lig till bostad. Begreppet pekar ut bostdder som anvands
varaktigt som bostad, inte bara tillfalligt.

Stampelskatt

Stampelskatt &r den skatt som ska betalas vid férvarv av
fast egendom och tomtratter samt i samband med inteck-
ning i fast egendom. Stdmpelskatten uppgar till 1,5 procent
av egendomens varde for fysiska personer. Juridiska perso-
ner, bostadsrattsféreningar och dédsbon undantaget, er-
lagger 4,25 procent i stimpelskatt pd egendomens vérde.

Utrangeringsavdrag

Om en byggnad ska upphéra att anvandas kan avdrag
goras for den del av anskaffningsvérdet som inte har dragits
av tidigare, ett sa kallat utrangeringsavdrag. En utrangering
maste vara definitiv for att utrangeringsavdrag ska medges
och detta innebér att ingen del av byggnaden far finnas
kvar.

Uttagsbeskattning vid fastighetsférvaltning

Enligt momslagen ska en fastighetsédgare som anvander sin

fastighet i momsfri verksamhet berakna moms pa vardet

av eget arbete som ldggs ned pa fastighetsférvaltning mer

mera i byggnaden. Reglerna ska motverka att en fastighets-
dgare hellre utfor fastighetsforvaltning med egen personal

istallet for att kopa dessa tjanster for att undvika moms som
inte far lyftas.

Utvidgat reparationsavdrag

Avdraget innebaér att vissa utgifter f6r ombyggnation av

en byggnad, vilka normalt ska tas upp som tillgang och
kostnadsféras genom arliga vardeminskningsavdrag, istéllet
far dras av direkt. Hit réknas dock inte atgarder som innebar
en vasentlig férandring av byggnaden, sdsom en éndrad
anvandning sdsom en dvergang fran lokaler till bostéder.
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