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En skattemdssig jdmférelse mellan boende i bostadsrdtt och hyresrditt

Forord

Det har forts en debatt under nagra ar kring att hyresratten ar skattemassigt missgynnad mot bostads-
ratten. Sveriges Byggindustrier har uppfattat debatten som onyanserad. Darfér har vi gett Ernst & Young
(EY) i uppdrag att redogora for de skatteregler som géller for boende i hyresratt respektive bostadsratt
samt analyser om dessa skatteregler kan anses neutrala. En neutral rost for att bedéma neutraliteten.

Rapporten visar framfor allt att det i grunden ar missvisande att jamfora skatteregler avseende dessa tva
upplatelseformer. Anledningen till detta ar att man dels jamfor olika skattesubjekt som beskattas i olika
inkomstslag.

En skattemassig jamforelse mellan hyresratt och bostadsratt later sig inte goras. Enligt EY:s uppfattning
leder jamforelsen till en snedvriden debatt, dar fokus hamnat pa fel omrade. Skattesystemets komplexi-
tet gor att i princip inte gar att genomféra en rattvisande jamforelse mellan dgande och nyttjanderatt.
Till detta kommer en mangd andra parametrar som risktagande vid investeringar etc. De skatteregler
som anses gynna en bostadsrattsinnehavare har ocksa ofta en motsvarighet i skattereglerna for fastig-
hetsbolag (som de facto ar agare till den fastighet som hyresgasten bor i).

Ett av argumenten som standigt aterkommer ar bostadsrattsinnehavarnas mojlighet till rdnteavdrag.
Nagot som dock lika konsekvent tappas bort i debatten ar att det idag finns en generell ratt till rénte-
avdrag for alla som lanar pengar, oavsett vad dessa anvands till. Avdragsratten galler saval fysiska som
juridiska personer. Fastighetsbolag har alltsa, precis som bostadsrattsinnehavare, ratt till rénteavdrag pa
externa lan.

Bostadsrattsinnehavarnas mojlighet till ROT-avdrag ndmns ocksa ofta som missgynnande. ROT-

avdraget handlar emellertid inte om att gynna dgande, utan inférdes som en atgard mot svartarbete. Det
ar alltsa ett forsok att anvanda skatteregler som ett styrmedel, bort fran ett oonskat beteende som inte
gynnar samhallet. | dessa sammanhang kan man alltsa inte tala om att dessa skatteregler leder till ett
gynnande eller missgynnande, eftersom de inte ar avsedda att vara neutrala.

Neutralitet mellan upplatelseformerna ar inte l6sningen pa bostadskrisen. Det stora problemet ar
svarigheten for kapitalsvaga grupper att etablera sig pa bostadsmarknaden. Kraften och tiden bor laggas
pa att finna I6sningar for detta ur ett individperspektiv. Det ar en politisk fraga och inte en skatteneutrali-
tetsfraga.
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1 Sammanfattning

| denna rapport redogor vi for de nu gallande reglerna for beskattning av boende i hyresratt
respektive bostadsratt och analyserar om reglerna kan anses neutrala.

Det faktum att den som hyr sin bostad beskattas indirekt, genom beskattningen av den narings-
verksamhet som fastigheten ingar i, medan den som ager och bor i en bostadsratt i praktiken
beskattas direkt innebar att det finns en grundlaggande komplexitet i den neutralitetsbedémning
vi ombetts gora. Skattereglerna for beskattning av naringsverksamhet respektive kapital skiljer sig
vasentligt at. Detta ar i sig ar inget anmarkningsvart men for att 6verhuvudtaget kunna goéra en
neutralitetsbedomning kravs enligt var mening att de tva inkomstkategorierna bedéms separat.
Utgangpunkten for var analys ar saledes att naringsfastigheter som ags av fastighetsbolagen bor
beskattas pa samma satt som ovrig naringsverksamhet som bedrivs av konventionellt beskattade
aktiebolag medan dgande av bostadsratter bor bedémas enligt de skatteregler som galler for pri-
vatpersoner. En direkt jamforelse mellan fastighetsbolagets respektive bostadsrattsinnehavarens
skattekostnad kommer enligt var mening att bli missvisande.

Nar det galler fragan om neutralitet i néringsverksamhet kan inledningsvis konstateras att en s.k.
dkta bostadsrattsforening ar i jamforelse med ett fastighetsagande aktiebolag skattemassigt gyn-
nad. Skatteférdelarna ar dock avsedda av lagstiftaren och grundade p3a att dgande av andelar i en
bostadsrattsforening skattemassigt far anses jamstallt med ett direktdgande av en bostad. | in-
komstskattehdnseende beskattas fastighetsbolagen i grunden enligt samma regler som géller for
ovriga konventionellt beskattade bolag. | detta avseende ar skattereglerna enligt var mening
neutrala.

Fastighetsavgiften har varit foremal for omfattande diskussion i tidigare utredningar. Under anta-
gandet att fastighetsavgiften syftar till att beskatta fastighetens I6pande avkastning (boende-
vardet) kan diskuteras om det ar neutralt att fastighetsbolagen som inkomstbeskattas for uthyr-
ningsverksamheten dven ska betala fastighetsavgift. Syftet med fastighetsavgiften ar dock inte
givet och har ocksa dndrats med tiden. Sasom en objektskatt skulle den kunna héavdas vara neutral
utifran att den tas ut av samtliga fastighetsdgare oberoende av typ av dgare eller verksamhet. Att
stampelskatten ar hogre for fastighetsbolag an bostadsrattsforeningar forklaras av att bostads-
rattsforeningen inkomstskattemdssigt anses jamstallt med ett direktdagande av bostadsratts-
innehavaren. Det kan enligt var mening inte betraktas som bristande neutralitet att olika skatte-
regler galler for juridiska personer och privatpersoner.

Hur neutralitetsbedémningen ska goras nar det galler skattereglerna fér bostadsrdttsinnehavaren
ar mer komplext. Initialt anser vi att det maste klargoras hur en bostadsratt ska klassificeras; som
en investering eller som en konsumtionsvara. Enligt var uppfattning ar bostadsratten en sdregen
kombination av investering och konsumtion och vid brist pa direkt jamforbara tillgangar ar det
som utgangspunkt svart att havda att gallande skatteregler inte skulle vara neutrala.

Om bostadsratten kan jamstallas med en investering (vilket framférts i debatten och tidigare
utredningar) som ska beskattas likvardigt med 6vriga investeringar kan foljande noteras.

Réntor ar fullt ut avdragsgilla i inkomstslaget kapital. Detta géller oberoende av vad lanet avser att
finansiera och kan motiveras med att rinteintédkter ar fullt ut skattepliktiga. Aven ranta p3 |&n for
att finansiera férvarv av tillgangar som inte genererar nagon lIépande avkastning sasom en bil eller
bat ar skattemadssigt avdragsgill. Att bostadsrattsinnehavaren medges ranteavdrag bor saledes inte
kunna ifrdgasattas fran ett neutralitetsperspektiv. Aven om jamférelsen med fastighetsbolaget
inte ar relevant fran ett neutralitetsperspektiv kan noteras att dven fastighetsbolaget har full
avdragsratt for ranta pa externa lan.

Det i 1990-91 ars skattereform uttalade syftet att uppna neutralitet inom inkomstslaget kapital far
med de lagdndringar som skett darefter anses ha satts ur spel. Vi har i var rapport redogjort fér de
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olika beskattningsregler som galler inom inkomstslaget kapital idag. Mot denna bakgrund anser vi
att det idag svarligen kan havdas att det finns en faststalld norm foér beskattning av kapitaltill-
gangar. En bostadsratt ar inte heller den tillgang som ar férmanligast beskattad. Avkastning pa
vardepapper som placeras pa ett s.k. investeringssparkonto kan idag t.ex. vara féremal for en
effektiv skatt under 10 procent.

En bostadsrattsinnehavare medges till skillnad mot en hyresrattsinnehavare s.k. ROT-avdrag for
vissa forbattringsutgifter. Fragan om bostadsrattsinnehavarens ratt till ROT-avdrag kan anses
skattemassigt neutralt &r inte lattbedomd. Att det bara ar en dgare av en tillgdng som kan medges
avdrag for forbattringskostnader anser vi inte kan ifrdgasattas. Vid en mer generell jamforelse
inom inkomstslaget kapital kan konstateras att dgaren till en kapitaltillgdng medges normalt inte
direktavdrag for forbattringskostnader. Kostnaderna laggs till anskaffningsutgiften och avdrag
medges forst vid avyttring. Att fa ett tidigarelagt avdrag, sasom ROT-avdraget, skulle saledes
kunna anses formanligt. A andra sidan ar det egentligen bara for bostadsratts- och fastighetsagare
som avdrag for forbattringsutgifter kan bli aktuellt.

Avslutningsvis vill vi podngtera att det finns manga andra aspekter dn skatt som paverkar valet
mellan boende i bostads- eller hyresratt. Boendeutgiften for en bostadsratts- respektive hyres-
rattsinnehavare paverkas till stor del av regelverket for prissattning av hyra for hyresratten.
Hyresséattningen ar inte baserad pa hyresvardens utgifter eller kostnader utan tar sin utgangspunkt
i bruksviardesystemet. Aven om det ursprungliga syftet med bruksvardessystemet inte var att
begrédnsa prissattningen av hyror far det anses klart att dagens hyror i Sveriges storstader understi-
ger vad en marknadsmassig hyra skulle uppga till. Det kan saledes diskuteras om en hyresratts-
innehavare i praktiken medges en subvention genom hyressattningssystemet. Motsvarande even-
tuella subvention aktualiseras 6verhuvudtaget inte for bostadsratter dar prissattningen styrs av
marknaden. Denna effekt har vi forsokt illustrera genom ett antal rékneexempel. Rikneexemplen
har till skillnad mot hur vi uppfattat berdkningarna i SOU 2014:1, baserats pa faktiska boendeutgif-
ter och var slutsats ar att skillnaden dem emellan i forsta hand forklaras av den grundlaggande
skillnaden mellan att 4ga och hyra en bostad, dvs. risktagande, avkastningsmojlighet och olikt
tjansteutbud.

Sammanfattningsvis anser vi att neutralitetsbedémningen ar komplex och att det ar svart att hitta
en faktisk sanning. Var uppfattning ar dock att atskilligt av tidigare presenterade slutsatser bor
nyanseras och att det ar [angt ifran sjalvklart att bostadsratten utifran ett neutralitetsperspektiv ar
férmanligare beskattad dn hyresréatten.
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2 Bakgrund och uppdrag

Skatteregler ska som utgangspunkt vara neutrala och bor inte paverka rent affarsméssiga beslut.
Neutralitet i skattesystemet far anses innebéra att likvardiga inkomster, férmaner och kostnader
beskattas pa motsvarande satt. Detta innebar inte att olikheter i beskattningen av en juridisk per-
son och en fysisk person innebar att skattesystemet inte uppfyller kravet pa neutralitet. | vissa fall
har skattelagstiftningen utformats med ett tydligt syfte fran lagstiftaren att likvardiga situationer
ska beskattas olika da lagstiftaren vill styra ett visst beteende (exempelvis punktskatter). Detta
visar forvisso bristande neutralitet i skattesystemet men ar huvudsakligen en politisk fraga snarare
an en skatterattslig fraga.

Det har bade i debatten samt i manga av de statliga utredningar som gjorts framforts att boende i
bostadsratt ar formanligare skattemassigt jamfort med boende i hyresratt (se exempelvis senast
SOU 2014:1). En del aktorer pa marknaden ifragasatter om de analyser som gjorts ar fullstandiga
och ger en rattvisande bild.

Mot denna bakgrund har EY av Sveriges Byggindustrier AB fatt i uppdrag att redogora for de
skatteregler som galler for boende i hyresratt respektive akta bostadsrattsférening samt analysera
om dessa skatteregler kan anses neutrala.
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3 Utgangspunkter for var analys

Det finns stora skillnader mellan boende i hyres- respektive bostadsratt. Den mest uppenbara skill-
naden ar att en bostadsratt dar en form av dgande av en bostad vilket nyttjande av en hyresratt inte
ar. Denna skillnad gor att det finns en grundldggande svarighet i den neutralitetsanalys vi ombetts
gora - den som hyr sin bostad beskattas indirekt, genom beskattningen av den naringsverksamhet
som fastigheten ingar i, medan den som &ger och bor i en bostadsratt beskattas direkt. Skattereg-
lerna for beskattning av naringsverksamhet respektive kapital skiljer sig vidare vasentligt at. Detta
ar i sig inget anmarkningsvart men for att dverhuvudtaget kunna géra en neutralitetsbedémning
kravs enligt var mening att de tva inkomstkategorierna bedoms separat. Nagot forenklat bor sale-
des néringsfastigheter som ags av fastighetsbolagen beskattas pa samma satt som ovrig narings-
verksamhet medan dgande av bostadsratter bor bedomas enligt de skatteregler som galler for pri-
vatpersoner. En direkt jamforelse mellan skattekostnaden for fastighetsbolaget och bostadsratts-
innehavaren kommer att bli missvisande.

De statliga utredningar som behandlat neutralitetsfrdgan under 2000-talet! har sdvitt vi kan utldsa
utgatt ifrdn att neutralitetsbedomningen bor ske separat for respektive inkomstkategori. Kortfat-
tat forefaller féljande slutsatser ha dragits avseende neutraliteten.

Nar det galler naringsfastigheter anses uttaget av fastighetskatt pa hyresfastigheter utgora en
omotiverad dubbelbeskattning. Fastighetsskatten anses utgora en skatt pa fastighetens boende-
varde/avkastning och eftersom intakter fran uthyrningsverksamheten redan ar féremal for bolags-
skatt innebar detta en dubbelbeskattning.

Nar det galler beskattning av bostadsratterna anses bostadsratten utgora en kapitalinvestering
vilken som Gvriga kapitalinvesteringar ska beskattas for saval I6pande avkastning som vinst/forlust
vid avyttring enligt den skattesats om 30 procent som galler i inkomstslaget kapital. Eftersom
nagon lépande avkastning inte erhalls fran en bostadsratt anser utredarna att boendevérdet ska
beskattas genom fastighetsskatten. Den nuvarande kommunala fastighetsavgiften anses i utred-
ningen fran 2014 understiga den beskattning som géller for avkastning pa ovriga kapitalinveste-
ringar. Aven beskattningen vid avyttring av bostadsratter anses vara mer férmanlig &n vad som
galler for 6vriga investeringar. Utredarnas utgangspunkt synes vara att alla kapitalinkomster ska
beskattas med 30 procent for att reglerna ska vara neutrala. Till den del den I6pande beskatt-
ningen inte motsvarar den som galler for 6vriga kapitalinvesteringar har framforts att bostads-
rattsinnehavaren da inte borde medges ranteavdrag for Ian som tas upp for att finansiera forvarv
av bostadsratten.

I SOU 2014:1 har dven uttalats att den fastighetskatt som bostadsrattsinnehavaren belastas av
genom avgiften till bostadsrattsféreningen bér motsvara den bolagsskatt som fastighetsbolaget
betalar. De rdkneexempel som tagits fram i utredningen jamfor savitt vi forstar skattekostnaden
for fastighetsbolaget med skattekostnaden for bostadsrattsinnehavaren. | denna del synes saledes
ha gjorts ett avsteg fran utgangspunkten att de bada inkomstkategorierna bér bedémas separat.

Var utgangspunkt i analysen nedan ar att naringsfastigheten respektive bostadsratten maste bedo-
mas separat. For att kunna analysera neutraliteten och kommentera de analyser som tidigare
gjorts har vi i kapitel 4 redogjort for relevanta skatteregler for fastighetsbolag respektive bostads-
rattsféreningar (naringsverksamhet). | kapitel 5 har vi beskrivit relevanta skatteregler for bostads-
rattsinnehavaren respektive hyresrattsinnehavaren. | kapitel 6 har vi redogjort fér var bedémning
av den skattemassiga neutraliteten mellan boendeformerna.

150U 2000:34 och SOU 2014:1
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Beaktat de grundlaggande skillnaderna mellan upplatelseformerna ar det svart att géra en rele-
vant analys. For att komplettera var analys av skattereglerna och for att visa att det finns andra
omstdndigheter som sannolikt i storre utstrackning an skatt paverkar boendeutgiften har vi valt att
i kapitel 7 inkludera ett antal rakneexempel. Rdkneexemplen visar pa den totala boendeutgiften
vid boende i hyresratt respektive bostadsratt i ett antal olika situationer. Till skillnad mot de exem-
pel som presenterats i den senaste statliga utredningen &r var avsikt att utga ifran faktiska siffror,
dvs. inte betrakta fastighetsbolagets skatt som hyresrattsinnehavarens skatt och jamféra denna
med bostadsrattsinnehavarens skatt. Vara exempel ska dock inte uppfattas som att neutralitets-
malet innebar att bostadsbeskattningen ska anvandas for att helt utjamna skillnaderna i boende-
utgifter mellan de olika upplatelseformerna.
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4 Skatteregler for fastighetsbolag och bostadsrattsforeningar

4.1

4.2

Inkomstskatt
4.1.1 Fastighetsbolag/Ndringsfastigheter

Fastighetsbolag som ager hyresfastigheter beskattas for 6verskott hanforligt till fastig-
heten med bolagsskatt om 22 procent i inkomstslaget naringsverksamhet.
Fastighetsbolaget har full avdragsratt for rantekostnader pa externa lan. Avdragsratten
galler oberoende av vad lanet avser att finansiera. Vidare har fastighetsbolag ratt till
avdrag for vardeminskningsavdrag pa byggnaden. Aven I6pande underhallskostnader &r
som utgangspunkt fullt ut avdragsgilla. Om kostnaderna avser reparation och underhall av
byggnad medges direktavdrag medan utgifter som medfor en vasentlig férandring av bygg-
naden skrivs av 6ver tid. Ett eventuellt avdrag som inte kan nyttjas fullt ut ett visst ar far
som huvudregel rullas framat och kvittas mot framtida intakter.

Vinst vid avyttring av en hyresfastighet ar som utgangspunkt fullt ut skattepliktig for fastig-
hetsbolaget. | praktiken sker dock merparten av denna typ av fastighetstransaktioner
genom forsaljning av ett aktiebolag som ager fastigheten. Avyttringen av aktiebolaget kan
ske skattefritt enligt reglerna om naringsbetingade andelar. Mojligheten till skattefri avytt-
ring av tillgangar eller verksamhet genom paketering géller dven for andra konventionellt
beskattade bolag.

4.1.2 Bostadsrdttsférening

En dkta bostadsrattsforening (privat bostadsforetag) ar inte skattskyldig fér inkomster han-
forliga till fastigheten. Bostadsrattsforeningen har vidare inte ratt att géra avdrag for
rantor pa lan som upptagits for forvarv av fastigheten och saknar ratt till avdrag for varde-
minskningsavdrag pa byggnaden. Skulle en bostadsrattsférening avyttra en fastighet ar
kapitalvinsten dock fullt ut skattepliktig. Ett privatbostadsféretag kan vidare inte vara part i
en s.k. underpriséverlatelse vilket innebér att det som utgangspunkt inte ar mojligt for en
bostadsrattsférening att undvika skatt vid avyttring av en fastighet.

Nar associationsformen bostadsrattsforening inférdes var det i syfte att ge den enskilde en
moijlighet att till I3g insats kunna forvarva en lagenhet och via féreningen sprida den eko-
nomiska risken. Enbart bostadsrattsforeningar som utgor ett sa kallat privatbostadsféretag
erhaller skattefrihet. Enligt skattelagstiftningen sa avses med privatbostadsforetag en fore-
ning eller bolag vars verksamhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar
eller delédgare tillhandahalla bostader i byggnader som ags av féreningen eller bolaget.

Uppfylls inte kravet anses foreningen vara ett odkta privatbostadsforetag och beskattas pa
samma satt som ett fastighetsbolag. Detta féranleder exempelvis att det oakta privat-
bostadsforetag uttagsbeskattas i det fall avgiften som erlaggs av medlemmarna inte ar
marknadsmassig. Medlemmarna ska aven redovisa mellanskillnaden mellan en marknads-
massig hyra och den erlagda avgiften som en skattepliktig utdelning.

Stampelskatt

Vid férvarv av mark for produktion av bostader och vid férvarv av bebyggda fastigheter pa-
fors som huvudregel stampelskatt pa det hogre av taxeringsvardet och kdpeskillingen aret
fore det ar som lagfart beviljas. Stampelskatten uppgar till 4,25 procent nar ett aktiebolag
forvarvar en fastighet. For bostadsrattsforeningen (och dven privatpersoner) ar stam-
pelskatten 1,5 procent.
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4.3

4.4

Kommunal fastighetsavgift

For hyreshusenheter som innehaller bostader utgar kommunal fastighetsavgift for bo-
stadsytorna. Den kommunala fastighetsavgiften erlaggs av dgaren till fastigheten. Saval
bostadsrattsforeningar som fastighetsbolag erldgger sdledes kommunal fastighetsavgift
enligt samma regler. Fastighetsavgiften ar avdragsgill for fastighetsbolag men inte for
bostadsrattsféreningar.

Motivet till fastighetsskatten eller den kommunala fastighetsavgiften har féorandrats over
tiden. | grunden utgdr dock fastighetsavgiften en objektskatt. Det ursprungliga motivet till
fastighetsbeskattningen kan sagas vara den kommunala garantin, det vill sdga kommunens
behov av inkomster for att trygga sjalvstyrelsens framvaxt. Fastigheterna i kommunen ut-
gjorde en saker skattebas och eftersom fastighetsagarna drog nytta av kommunala
investeringar sa som gator och avlopp, borde de i gengald bidra till finansieringen av dessa.

Under 1950-talet introducerades den s.k. kapitalavkastningsprincipen som motiv till fastig-
hetsskatten. Principen motiverade den I6pande inkomstbeskattning som pa den tiden
pafordes alla fastigheter, och har sedan dess varit ett av motiven till fastighetsbeskatt-
ningen. Det var dock forst i samband med 1990-913ars skattereform som den, tillsammans
med olika neutralitetsaspekter, blev det primara motivet for fastighetsbeskattningen.
Skattereformen syftade bl.a. till att skapa en enhetlig och likformig beskattning av kapital.
Alla former av sparande skulle beskattas likvardigt for att motverka gynnandet av en viss
typ av sparande/investering. D& boendet sags som en investering skulle saledes dven detta
beskattas i likhet med alla andra former av sparande och investeringar.

Fastighetsskatten pa bostdder blev dock foremal for massiv kritik da skatten togs ut pa en
icke monetar forman och kunde fa 6desdigra konsekvenser for vissa bostadsagare. Den
statliga fastighetsskatten pa bostdder avskaffades darfér 2008 och ersattes av den nuva-
rande kommunala fastighetsavgiften. De minskade intdkter som denna andring innebar
kompenserades genom att kapitalvinstskatten for privatbostader hojdes fran 20 till 22 pro-
cent av vinsten samt att mojligheten att skjuta upp beskattningen av kapitalvinsten genom
uppskov begransas till hogst 1,6 miljoner kronor. Uppskoven réantebelades ocksa med
belopp motsvarande 0,5 procent av uppskovsbeloppet.

Mervardesskatt vid produktion av bostader

For avdragsratt for moms krévs att de kostnader momsen ar hanforlig till avser en moms-
pliktig verksamhet. Da alla former av upplatelser av stadigvarande boende, exempelvis
uthyrning och bostadsrattsupplatelse, ar undantagna fran moms saknas foljaktligen
avdragsratt for moms pa alla kostnader hanférliga till dessa upplatelser. Detta géller for
saval kostnader for investeringar som for drift, underhall, administration, mm. Det ar alltsa
i momshadnseende ingen skillnad i att producera hyresratter eller bostadsratter.
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5 Skatteregler for bostadsratts- och hyresrattsinnehavare

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Allmant om inkomstslaget kapital

Sedan 1990-91ars skattereform beskattas alla kapitalinkomster med en enhetlig statlig
skatt om 30 procent. Inkomster i inkomstslaget kapital kan i princip erhallas dels i form av
|6pande avkastning (utdelning, ranta), dels i form av kapitalvinster vid avyttring av till-
gangar. Lopande avkastning och kapitalvinst pa tillgangar anses rdknas till inkomstslaget
kapital till den del de inte ska hanféras till naringsverksamhet.

| inkomstslaget kapital far man som huvudregel dra av alla utgifter for att forvarva och
bibehalla inkomster. Darutéver far avdrag goras for ranteutgifter och helt eller delvis for
kapitalforluster.

Uppkommer ett underskott i inkomstslaget kapital medges en skattereduktion motsva-
rande 30 procent pa underskottet pa belopp upp till 100.000 kr. Over 100.000 kr medges
en skattereduktion om 21 procent.

1990-91 ars skattereform syftade till att skapa en enhetlig och likformig beskattning av ka-
pital. Genom de lagdndringar som beslutats darefter far dock neutralitetsmalet i hog grad
ha satts ur spel och sakna relevans vilket framgar av redogérelsen nedan.

Rénteavdrag

Privatpersoner har full avdragsratt for rantekostnader i inkomstslaget kapital. Detta galler
oberoende av om lanet tagits upp i syfte att forvarva och bibehalla inkomster. Avdrags-
ratten for ranta galler saledes generellt mot all inkomst i inkomstslaget kapital. | det fall
rantekostnaderna overstiger inkomster och ett underskott uppkommer i inkomstslaget
kapital medges en skattereduktion om 30 respektive 21 procent sdsom framgar i avsnitt
5.1 ovan.

ROT-avdrag

Den som ager sin bostad har ratt till ROT-avdrag for kostnader upp till 50.000 kr. Hyres-
rattsinnehavare har ingen ratt till ROT-avdrag varken direkt eller indirekt da dven
fastighetsdgaren saknar ratt. Exempel pa kostnader som medger ROT-avdrag ar reparation
och underhallskostnader av bostaden. Avdraget innebar att dgaren av bostaden erhaller
en skattereduktion motsvarande 30 procent av kostnaden som ger ratt till ROT-avdraget.

Uthyrning av bostad

Lopande avkastning pa privatbostader ska redovisas i inkomstslaget kapital. Fran intakt vid
uthyrning av en bostadsratt medges dels ett grundavdrag om 40.000 dels avdrag for de
avgifter som uthyraren betalat till bostadsrattsforeningen for den tid som bostadsratten
har varit uthyrd. Samma regler galler fér uthyrning av lagenhet som innehas med hyres-
ratt.

Eget nyttjande av en privatbostad beskattades fore 1990-91ars skattereform genom att
agaren fick ta upp en schablonintékt. Schablonintakten har numera ersatts av den kommu-
nala fastighetsavgiften (se avsnitt 4.3 ovan).

Kapitalvinstbeskattning vid avyttring av bostadsratt

Vid avyttring av bostadsratt ska 22/30 delar av vinsten tas upp i inkomstslaget kapital,
vilket innebar att vinsten beskattas med 22 procent. Vid berakning av kapitalvinsten far
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avdrag goras for exempelvis forbattringsutgifter och utgifter vid forsaljningen. Avdrag for
forbattringsutgifter far géras om lagenheten darigenom blivit i battre skick an vid forvar-
vet- FOr att beviljas avdrag maste den sammanlagda utgiften under aret uppga till 5.000 kr.
Forbattringsutgifter delas upp i tva kategorier: grundférbattringar och reparation och
underhall. Avdrag for reparation och underhaller far enbart géras for sddana utgifter som
saljaren haft under forséaljningsaret och fem ar tillbaka i tiden. Avdraget ska dven minskas
med kostnader for slitage. For grundforbattringar far avdrag dven goras for aldre kostna-
der (far ej ha uppstatt fore 1974). Avdrag far inte goras for den del av utgiften som
motsvarar skattereduktionen for ROT-arbete.

Kapitalforlust vid avyttring av bostadsratt ar avdragsgill till 50 procent.
5.6 Beskattning av aktier

Utdelning och kapitalvinst pa noterade aktier tas upp i inkomstslaget kapital och beskattas
med 30 procent. Kapitalforlust vid avyttring av noterade aktier ar fullt ut avdragsgill mot
vinster pa aktier och andra deldgarratter. Eventuell 6verskjutande forlust ar avdragsgill till
70 procent.

Utdelning och kapitalvinst pa onoterade aktier tas upp till 5/6 i inkomstslaget kapital vilket
innebar att de i praktiken blir foremal for en skatt om 25 procent. Kapitalforluster &r av-
dragsgilla till 5/6. Till att borja med ska kvittning ske (efter att kvotering till 5/6 gjorts) mot
onoterade aktier och pa andra marknadsnoterade deldgarratter dn svenska rantefonder. |
det fall kvittning inte kan ske ska avdrag om 5/6 av 70 procent av forlusten goras.

For s.k. kvalificerade aktier i famansforetag galler sarskilda regler. Den del av utdelning och
kapitalvinst som understiger det s.k. gransbeloppet beskattas med 20 procent medan ut-
delning och kapitalvinst som Overstiger takbeloppet for tjanstebeskattning beskattas med
30 procent.

5.7 Investeringssparkonto

Privatpersoner har mojlighet att placera aktier pa ett s.k. investeringssparkonto (ISK).
Genom att placera aktierna pa ett investeringssparkonto aktualiseras inte konventionell
utdelnings- och kapitalvinstbeskattning. Istallet berdknas en arlig schablonintakt. Scha-
blonintakten baseras pa ett kapitalunderlag som utgors av 25 procent av vardet av akti-
erna vid ingangen av varje kapital sammanslaget med inbetalningar som gjorts varje
kvartal. Kapitalunderlaget multipliceras darefter med statslanerantan vid utgangen av no-
vember aret innan beskattningsaret 6kat med 0,75 procentenheter (dock lagst 1,25
procent). Resultatet utgor den skattepliktiga intdkten och tas upp som en vanlig kapital-
inkomst och kan kvittas mot avdragsgilla kostnader i inkomstslaget kapital.

5.8 Kapitalforsakring

Privatpersoner har aven mojlighet att spara i vardepapper via en kapitalférsdkring. Kapital-
vinster och utdelningar pa vardepapper som placeras i en kapitalforsakring ar skattefria
medan kapitalforluster inte ar avdragsgilla. Istallet erlagger forsakringsbolaget (om det ar
ett svenskt foretag) eller forsdkringstagaren om det ar en utlandsk forsakring en arlig av-
kastningsskatt. Skatten utgar med 30 procent pa ett sarskilt berdknat kapitalunderlag.
Kapitalunderlaget bestar av vardet pa kapitalforsakringen vid arets ingang 6kat med vardet
av inbetalda premier under det férsta halvaret samt 50 procent av vardet av inbetalda pre-
mier under andra halvaret. Kapitalunderlaget multipliceras darefter med statslanerantan
vid utgangen av november aret innan beskattningsaret 6kat med 0,75 procentenheter
(dock lagst 1,25 procent).
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5.9

Den 30 november 2015 var statslanerdntan 0,65 procent. Skatteunderlaget for inkomsta-
ret 2016 rdknas darfor ut genom att multiplicera kapitalunderlaget med 1,4 procent (0,65
procent + 0,75 procent). Det betyder att avkastningsskatten for en kapitalférsakring under
2016 ar 0,42 procent (30 procent x 1,4 procent).

Andelar i vardepappersfonder

Utdelning och kapitalvinst pa andelar i vardepappersfonder ar fullt ut skattepliktiga i
inkomstslaget kapital.

Svenska vardepappersfonder ar sedan 2012 inte skattskyldiga for inkomst av tillgangar
som ingar i fonden. Den som ar deldgare i en viardepappersfond ska istéllet ta upp en scha-
blonintakt som beraknas pa grundval av vardet pa deldgarens fondandelar vid ingdngen av
kalenderaret. Underlaget ska multipliceras med 0,4 procent och resultatet ska tas upp som
inkomst av kapital (dvs. en skatt om 0,12 procent).
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6 Var analys av den skattemadssiga neutraliteten

6.1

6.2

Neutralitet i ndringsverksamhet

En skattebefriad bostadsrattsforening har en gynnsammare skattesits jamfort med ett
konventionellt beskattat aktiebolag vad galler inkomstbeskattningen. Detta ar asyftat av
lagstiftaren och beror pa att bostadsrattsforeningar anses skattemassigt jamstallda med
ett direktdgande. Vid beskattningen kan man saledes bortse fran bostadsrattsféreningen
och se de skatter som belastar foreningen som bostadsrattsinnehavarens skatt.

Fastighetsbolag beskattas for 6verskott av naringsverksamhet med bolagsskatt om 22 pro-
cent enligt samma principer som galler for andra konventionellt beskattade bolag. | detta
avseende &r saledes skattereglerna neutrala.

Till den del fastighetsavgiften utgor ett satt att beskatta fastighetens avkastningsvarde kan
dock diskuteras om uttag av fastighetsavgift pa naringsfastigheter dar hyresinkomsterna
redan ar féremal for inkomstbeskattning ar neutralt. | detta avseende delar vi sadledes den
kritik som framforts i tidigare utredningar men vi anser att det bor framhallas att fastig-
hetsavgiften kan ses som en objektskatt och att det utifran det perspektivet skulle kunna
anses neutralt att den pafors enligt samma regler oberoende av dgare och typ av verksam-
het.

Samtliga konventionellt beskattade aktiebolag betalar stampelskatt om 4,25 procent vid
forvarv av fastigheter medan en bostadsrattsforening betalar 1,5 procent. | stampelskatte-
hdnseende foreligger saledes en diskrepans pa dgarniva vid produktion av fastigheter for
uthyrning respektive upplatelse genom bostadsratter. Den lagre stampelskatten for
bostadsrattsforeningar har historiskt motiverats med att bostadsrattsféreningarna jam-
stilldes med allménnyttiga bostadsféretag som da omfattades av den lagre stampelskat-
skatten. En rimlig forklaring till att den lagre stampelskatten behallits for

eningarna bor enligt var mening vara att bostadsrattsforeningen skattemassigt ses som en
form av direktagande. Att olika skatteregler galler for fastigheter som &gs av privatperso-
ner

respektive aktiebolag som driver en vinstdrivande verksamhet &r i sig inget anmarknings-
vart och behdver enligt var mening inte innebéra att skattereglerna brister i neutralitet.
Det kan ocksa noteras att i realiteten sker, som tidigare namnts, ofta 6verlatelser av fastig-
heter i féretagssektorn genom s.k. paketering vilket i sig innebar att stampelskatte-uttaget
kan begransas vasentligt for aktiebolag.

Utifran ett mervardeskatteperspektiv ar det ingen skillnad i beskattning av en bostads-
rattsforening/bostadsrattsinnehavare respektive fastighetsbolag.

Neutralitet i kapital
6.2.1 Inledning

Neutralitetsbedomningen i detta avseende ar komplex. Vi anser som vi inledningsvis kon-
staterat inte att skattekostnaden for ett vinstdrivande fastighetsbolag kan rakt av jamforas
med skattekostnaden for innehavaren av en bostadsratt. Bedomningen av neutraliteten i
skattereglerna for bostadsratten bor saledes goras genom att beskattningen av bostads-
ratten jamfors med beskattningen av liknande tillgangar for privatpersoner. Det som
framforts i debatten och tidigare utredningar som bristande neutralitet ar att bostadsrat-
ten utgor en investering som ska beskattas pa samma satt som 6vriga kapitalinvesteringar.
Normen for kapitaltillgdngar anses vara att innehavaren beskattas for saval I6pande av-
kastning som vinst vid avyttring med en skattesats om 30 procent. Till den del nagon
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faktisk l6pande avkastning inte erhalls bér innehavaren beskattas for en schablonintakt
som motsvarar en beskattning om 30 procent. Till den del detta inte sker kan grunden fér
avdrag for ranta pa lan som tagits upp for att finansiera tillgdngar ifrdgasattas.

Initialt maste det faststallas hur en bostadsréatt ska behandlas skattemassigt. Nyttjande av
varor sasom bilar och batar foranleder inte nagon direktbeskattning av nyttjandevarde.
Oberoende av att nyttjandevéardet inte beskattas medges fullt avdrag for ranta pa lan som
tagits upp for att finansiera forvarvet av sddana tillgangar. Beaktat de stora vardena och de
relativt ldnga innehavstiderna kan vi dock instimma i att forvarv av en bostadsréatt sanno-
likt inte rakt av kan jamstallas med den har typen av tillgangar. Vi anser & andra sidan inte
att forvarv av en bostadsratt kan jamstéallas med en ren kapitalinvestering/sparande. For-
varv av en bostadsratt sker i forsta hand for att erhalla ett boende. Enligt var uppfattning
ar bostadsratten en saregen kombination av investering och konsumtion och vid brist pa
direkt jamforbara tillgangar ar det svart att havda att skattereglerna inte skulle vara
neutrala.

Under antagandet att det for neutralitet krdvs att bostadsratten beskattas pa samma satt
som rena kapitalinvesteringar kommer vi i avsnitt 6.2.2 — 6.2.4 nedan redogora for var be-
doémning av den skattemassiga neutraliteten. Vi vill dock podngtera att det inte ar sjalvklart
att beskattningen av en bostadsratt maste vara likformig med beskattning av t.ex. en aktie-
investering for att skattereglerna ska vara neutrala.

6.2.2 Rdnteavdrag

Om forvarv av en bostadsratt finansieras genom lan medges bostadsrattsinnehavaren
skattemassigt avdrag for rantekostnaden. Hyresrattsinnehavaren har inte motsvarande
ratt till avdrag for nagon del av hyran. Det kan inledningsvis noteras att hyran inte ar kost-
nadsbaserad utan bestams utifran bruksvardessystemet vilket innebar att det enligt var
mening inte ar relevant eller mojligt att faststalla hur stor del av hyran som avser rante-
kostnader. En hyresrattsinnehavare bar till skillnad mot en bostadsrattsinnehavare vidare
ingen risk utan far betala fér att ndgon annan bér risken genom en premie i hyran. Rante-
avdrag medges hos den part som gor investeringen och bar risken for fastigheten.

Ranteavdrag for privatpersoner infordes bl.a. av fordelningspolitiska skal. Genom rante-
avdrag uppnas en utjdmning mellan finansiering med lanat respektive eget kapital. Da
ranteintakter ar skattepliktiga skapar ratten till avdrag for rantekostnader daven en symme-
tri i skattesystemet. Avdragsratten for rantekostnader ar inte kopplad till forvarv av
bostadsratter utan galler generellt oavsett vad lanet anvants till och oavsett om den even-
tuellt forvarvade tillgangen genererar en skattepliktig avkastning.

Mot denna bakgrund och har vi svart att se ranteavdraget som en skattemassig icke-
neutral forman for bostadsrattsinnehavaren. Ranteavdrag géller utan begransning i
inkomstslaget kapital. Aven om vi inte anser att jamférelsen med fastighetsbolagets
skattesits ar relevant i sammanhanget kan dock konstateras att fastighetsbolaget erhaller
avdrag for motsvarande rantekostnader.

6.2.3 Beskattning av kapitalinvesteringar

Enligt nuvarande regler beskattas bostadsrattsinnehavaren for avkastnings/boendevardet
genom den kommunala fastighetsavgiften som bostadsrattsforeningen betalar. Vid avytt-

ring av bostadsratten ska en kapitalvinst tas upp till 22/30 och en kapitalforlust ar avdrags-
gill till 50 procent.
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Denna beskattning har havdats avvika for den norm som galler for kapitalbeskattningen.
Det ar riktigt att 1990-91ars skatteform syftade till att skapa neutralitet i kapitalbeskatt-
ningen, vilket bl.a. skulle innebéara att alla kapitalinvesteringar ska beskattas likvardigt.
Genom de lagandringar som skett darefter far dock detta likformighetsmal ha satts ur spel.
Exempelvis beskattas onoterade aktier med en skattesats om 25 procent medan noterade
aktier beskattas med 30 procent. For aktier placerade pa ett ISK-konto sker ingen kapital-
vinstbeskattning. Istallet sker en arlig schablonbeskattning vilken enligt forarbetena
forvantas ge en effektiv skattesats om 22,2 procent. Med dagens laga ranta ar dock be-
skattningen vasentligen mycket lagre an sa.

Vi har i exemplet nedan raknat pa den effektiva skattesatsen for en aktieplacering pa ett
ISK-konto. Vi har vid berdkningen av schablonintidkten i exemplet anvént oss av statslane-
réantan for beskattningsar 2016 (dvs. 0,65 procent) 6kat med 0,75 procent.

Aktier (ISK)
Eget kapital 5 000 000 SEK
Lén
Transaktionsavgifter
Pris aktier 5000 000 SEK
Direktavkastning aktier 150 000 SEK
Schablonintikt/beskattningsbar inkomst 71050 SEK
Lopande skattekostnad* 21315 SEK
Total nettoinkomst 128 685 SEK
Forsaljningspris 5100 000 SEK
Maiklarkostnader/courtage 7 650 SEK
Avdragsgilla omkostnader
Beskattningsbar vinst
Total skattekostnad pa kapitalvinst 0 SEK
Total nettoférsaljningsvinst 92 350 SEK
Effektiv skattesats total avkastning 8,80%

Berdkningen visar att vi far en effektiv skattesats pa 8,8 procent med de antaganden vi
gjort. Detta beror i férsta hand pa det rddande rinteldget. Aven om vi rdknar med en stats-
lanerénta pa 2,5 procent far vi dock en effektiv skattesats om 20,4 procent vilket ar
vasentligen lagre an 30 procent.

Det kan dven noteras att nagon diskussion kring neutralitet i forhallande till andra kapital-
instrument inte foérdes i samband med inférandet av ISK-konton.

Sammanfattningsvis kan det saledes enligt var mening svarligen havdas rada nagon likfor-
mighet i beskattningen av kapitaltillgangar idag. Vid en jamférelse med ISK-konton &r det
enligt var mening inte heller korrekt att hdvda att bostadsratter ar férmanligare beskat-
tade an andra kapitalinvesteringar.

Aven om en jamforelse med fastighetsbolagets beskattning inte dr relevant vill vi avslut-
ningsvis poangtera att skattesatsen vid avyttring av bostadsratter 6verensstammer med
bolagsskattesatsen for fastighetsbolag. Beaktat reglerna om paketering av fastigheter be-
talar dock fastighetsbolagen till skillnad mot bostadsrattsinnehavaren i praktiken lag skatt
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vid avyttring av fastigheter. Vid en jamférelse med fastighetsbolaget kompenseras saledes
en eventuellt lagre beskattning av I6pande avkastning for bostadsrattsinnehavaren av en
vasentligen mycket hogre beskattning vid avyttring.

6.2.4 ROT-avdrag

En bostadsrattsinnehavare har till skillnad mot en hyresrattsinnehavare ratt till ROT-avdrag
for vissa forbattringskostnader. Fragan om bostadsrattsinnehavarens ratt till ROT-avdrag
kan anses skattemassigt neutralt ar inte helt Iattbeddmd. Att det bara ar en dgare av en
tillgang som kan medges avdrag anser vi inte bor kunna ifragasattas.

Vid en mer generell jamforelse inom inkomstslaget kapital kan konstateras att dgaren till
en kapitaltillgdng normalt inte medges direktavdrag for forbattringskostnader. Kostna-
derna laggs till anskaffningsutgiften och avdrag medges forst vid avyttring. Att fa ett
tidigarelagt avdrag kan saledes anses formanligt vid en jamforelse inom inkomstslaget
kapital. A andra sidan &r det egentligen bara for bostadsratts- och fastighetsigare som av-
drag for forbattringsutgifter kan bli aktuellt varvid det mojligen ar svart att hitta en riktigt
relevant jamforelse. Det kan dven noteras att reglerna om ROT-avdrag inte har inforts i
syfte att gynna investeringar i bostadsratter utan har till syfte att 6ka sysselsattningen i
byggbranschen och undvika svartarbete.

Aven om jamforelsen kanske inte ar fullt ut relevant kan avslutningsvis noteras att dgaren
av hyreshus, dvs. fastighetsbolaget, inte har ratt till ROT-avdrag vilket skulle kunna ifraga-
sattas. Fastighetsbolaget har dock ratt till avdrag for arbeten pa fastigheten inom ramen
for naringsverksamheten. Ett fastighetsbolag medges direktavdrag for reparation och un-
derhall av byggnad. Direktavdrag medges inte fér sddana utgifter som medfor en vasentlig
forandring av byggnaden. Sadana utgifter skrivs istdllet av 6ver tid. Reglerna om ROT far
anses mer generdsa an det avdrag fastighetsbolag erhaller och skattereduktion medges
aven for forandringar av byggnaden.

Sammanfattningsvis ar fragan svarbedémd men det kan konstateras att vid en generell
jamforelse med de principer som galler i inkomstslaget kapital angaende hantering av for-
battringsutgifter kan ROT-avdragsreglerna framsta som formanliga.
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7 Jamforelse boendeutgifter

7.1 Inledning

| detta avsnitt har vi genom ett antal rakneexempel jamfort boendeutgifter for en inneha-
vare av en bostadsratt respektive hyresratt. Syftet med exemplen &r att visa pa att det
finns manga andra aspekter an skatt som paverkar valet mellan boende i bostadsratt och
hyresratt.

Boendeutgiften for en bostadsréatts- respektive hyresrattsinnehavare paverkas till stor del
av regelverket for prissattning av hyra for hyresratten. Regelverket tar utgangspunkt i
hyreslagen (Jordabalken 12 kap.) vilken innefattar bruksvardessystemet samt hyresfor-
handlingslagen. Aven om det ursprungliga syftet med bruksvirdessystemet inte var att
begransa prissattningen av hyror far det anses klart att dagens hyror i Sveriges storstader
understiger vad en marknadsmassig hyra skulle uppga till. Det kan saledes diskuteras om
en hyresrattsinnehavare i praktiken medges en subvention genom hyressattningssystemet.
Motsvarande eventuella subvention aktualiseras 6verhuvudtaget inte for bostadsratter
dar prissattningen styrs av marknaden.

Utgangspunkten for vara berdkningar ar en ldgenhet pa 3 rum och kok i Stockholmsomra-
det. Vi har bade jamfort med ett dldre och en nyproducerad hyresratt (Situation 1). For att
bredda jamforelsen har vi dven jamfort med en motsvarande lagenhet i en medelstor ort i
Mellansverige (Situation 2). Vi har i dessa jamforelser bortsett fran att ett kop av en bo-
stadsratt dven innebar ett ekonomiskt risktagande och en méjlig vardestegring beaktat en
eventuell framtida avyttring av bostadsratten. | syfte att visa pa skatteeffekterna av detta
har vi lagt till ytterligare exempel (Situation 3) dar vi inkluderat utfallet av en forsaljning av
en bostadsratt.
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7.2

Situation 1

| detta exempel har vi utgatt fran att kopeskillingen for andelen i bostadsrattsforeningen
uppgar till 5.000.000 kr och erldggs kontant. Initiala transaktionskostnader avseende pant-
sattningsavgift och dverlatelseavgift uppgar till 1.500 kr och laggs till forvarvskostnaden.
Vidare utgar vi fran att manadsavgiften till foreningen uppgar till 3.000 kr.

For boendet i hyresratten har vi utgatt fran att manadshyran uppgar till 10.000 kr i mana-
den vilket motsvarar hyran fér en nyproducerad hyresratt pa tre rum och kok i Stock-
holmsomradet.

Avseende kostnad for drift och underhall har vi lagt till en kostnad om 12.000 kr per ar for
bostadsratten. Detta motsvarar en kostnad for drift och underhall om 1.000 kr i manaden.
Vi har dven gjort avdrag for ROT for en del av denna kostnad (3 000 kr per ar vilket genere-
rar en skattereduktion om 900 kr). Denna typ av kostnader ingar normalt i hyran for en
hyresratt.

Vi har valt att bortse fran kostnader for forsakring da denna kostnad i sammanhanget ar
obetydlig. | tabellen nedan har vi vidare bortsett fran den manatliga amorteringen efter-
som detta inte utgor en faktisk kostnad for innehavaren av bostadsratten. Vi har vidare
antagit att bostadsrattsforeningen respektive fastighetsbolaget dger fastigheten och dar-
med bortsett fran eventuell tomtrattsavgald.

7.2.1 Finansiering med eget kapital - nyproduktion

Bostadsritt Hyresritt
Eget kapital 5000 000 SEK
Transaktionsavgifter 1500 SEK
Pris 5000 000 SEK
Avgift/hyra 36 000 SEK 120000 SEK
Underhallskostnader (inkl. fastighetsavgift) efter ROT 11 100 SEK
Total boendeutgift 48 600 SEK 120 000 SEK

7.2.2  Finansiering med delvis Ianat kapital - nyproduktion

Beldningen uppgar till 50 procent (2,5 mkr i lan), i 6vrigt ar exemplet identiskt med exemp-

let ovan.
Bostadsratt Hyresratt

Eget kapital 2500 000 SEK

Lan 2500 000 SEK

Transaktionsavgifter 1500 SEK

Pris 5000 000 SEK

Rantekostnad 91 500 SEK

Avgift/hyra 36 000 SEK 120 000 SEK
Underhallskostnader (inkl. fastighetsavgift) efter rot 11 100 SEK

Ranteavdrag -27 450 SEK

Total boendeutgift 112 650 SEK 120 000 SEK
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7.2.3  Finansiering med delvis IGnat kapital — dldre hyresrdtt

Nedan exempel avser en aldre hyresratt dar hyran ar lagre.

Bostadsratt Hyresratt
Eget kapital 2 500 000 SEK
Lan 2 500 000 SEK
Transaktionsavgifter 1500 SEK
Pris 5000 000 SEK
Réntekostnad 91 500 SEK
Avgift/hyra 36 000 SEK 72 000 SEK
Underhallskostnader (inkl. fastighetsavgift) efter rot 11100 SEK
Ranteavdrag -27 450 SEK
Total boendeutgift 112 650 SEK 72 000 SEK

7.2.4 Kommentar

Tabellerna ovan visar att den arliga utgiften for ett boende i en bostadsratt ar lagre jam-
fort med boende i en nyproducerad hyresratt. For det fall boendet ar belanat till 50
procent minskar skillnaden mellan de olika boendeformerna. | det fall bostadsratten ar be-
lanad och jamforelsen gors med en dldre hyresratt ar boendeutgifterna lagre for
hyresratten.

7.3 Situation 2

| nedan exempel har vi haft motsvarande ldgenhet som i Situation 1 som jamforelseobjekt
(tre rum och kok i en medelstor stad i Mellansverige). Képeskillingen for bostadsratten
uppgar till 1 300 000 kr och belaningsgraden uppgar till 50 procent. Hyran for motsvarande
hyresratt uppgar till 6000 kr i manaden. | exemplet har vi utgatt ifran en aldre hyresratt.

Bostadsratt Hyresratt
Eget kapital 650 000 SEK
Lan 650 000 SEK
Transaktionsavgifter 1500 SEK
Pris 1300 000 SEK
Réantekostnad 23790 SEK
Avgift/hyra 48 000 SEK 72 000 SEK
Underhallskostnader (inkl. fastighetsavgift) efter rot 11 100 SEK
Ranteavdrag -7 137 SEK
Total boendeutgift 77 253 SEK 72 000 SEK

7.3.1 Kommentar

Ovan exempel visar att de totala boendeutgifterna blir hégre for bostadsrattsinnehavaren,
dven om skillnaden ar mindre. Till skillnad fran Situation 1 ar det dock inte sjalvklart att hy-
ressattningssystemet gor att prissattningen av hyran avviker fran ett marknadsmassigt
pris.
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7.4

Situation 3

| exemplen nedan har vi anvant samma siffror som i Situation 1 (ldgenhet om tre rum och
kok i Stockholmsomradet). Vi har emellertid antagit att personen som bor i en hyresratt
placerar medel motsvarande kdpeskillingen for bostadsratten i noterade aktier och att
personen av skatteskal placerar dessa aktier pa ett investeringssparkonto. Vi har dven lagt
till beskattningskonsekvenserna vid en avyttring av bostadsratten respektive aktierna. Vi ar
medvetna om att privatpersoner som bor i en hyresratt sdllan har mojligheten att vélja att
placera aktier motsvarande kopeskillingen for en bostadsratt i aktier och att jamforelsen
av den anledningen kanske inte ar helt verklighetsférankrad. For att kunna jamfora likar-
tade situationer och analysera den skattemassiga neutraliteten anser vi dock att

jamforelsen ar relevant.

7.4.1 Finansiering med eget kapital

Tabellen nedan visar ekonomiskt utfall vid en forsaljning om bostadsratten och aktierna
har en vardedkning om 2 procent. Aktierna har dven genererat utdelning om 3 procent av

investerat kapital.

Eget kapital 5000 000 SEK 5000 000 SEK
Lan

Transaktionsavgifter 1500 SEK

Pris bostadsratt 5000 000 SEK

Pris aktier (ISK) 5000 000 SEK
Direktavkastning aktier* 150 000 SEK
Réntekostnad

Avgift/hyra 36 000 SEK 120 000 SEK
Underhallskostnader efter ROT 11 100 SEK

Schablonbeskattning ISK** 45 675 SEK
Ranteavdrag

Total boendeutgift (exkl. alternativ investering) 48 600 SEK 120 000 SEK
Total boendeutgift (inkl. avkastning alternativ investering) 48 600 SEK 15 675 SEK
Forsaljningspris 5100 000 SEK 5100 000 SEK
Miklarkostnader/courtage*** 51 000 SEK 7 650 SEK
Avdragsgilla omkostnader**** -5054 600 SEK

Beskattningsbar vinst 45 400 SEK 0 SEK
Total skattekostnad pa kapitalvinst 9988 SEK 0 SEK
Reavinst netto 35412 SEK 92 350 SEK

*Berdknad direktavkastning om 3 procent (strax under genomsnittlig direktavkastning pa

Stockholmsborsen under 2004 — 2014).

**Vi har rdknat pa en statslanerdnta om 2,25 procent.

***Berdknade méaklarkostnader uppgaende till 1 procent av férsaljningspriset och cour-

tage berdknat till 0,15 procent av forsaljningspriset.

****Avdragsgilla omkostnader utgérs av transaktionskostnader, maklarkostnader/cour-
tage samt del av underhallskostnaderna efter avdrag for ROT.
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7.4.2 Finansiering med delvis Ianat kapital

| nedan tabell har vi gjort samma antaganden med den skillnaden att investeringarna i bo-
stadsratten respektive aktierna har gjorts med 2,5 mkr eget kapital och 2,5 mkr lanat
kapital. Att en hyresrattsinnehavare erhaller ett banklan om 2,5 mkr utan 6vriga tillgangar
for att investera i aktier kan framsta som orealistiskt men likt ovan exempel ar det relevant
att vaga in dessa omstandigheter om likartade situationer ska bedémas.

Bostadsratt Hyresratt
Eget kapital 2500 000 SEK 2500 000 SEK
Lan 2500 000 SEK 2500 000 SEK
Transaktionsavgifter 1500 SEK
Pris bostadsratt 5 000 000 SEK
Pris aktier (I1SK) 5000 000 SEK
Direktavkastning aktier 150 000 SEK
Réantekostnad 91 500 SEK 91 500 SEK
Avgift/hyra 36 000 SEK 120 000 SEK
Underhallskostnader efter ROT 11 100 SEK
Schablonintakt 152 250 SEK
Ranteavdrag -27 450 SEK
Kapitalbeskattning (schablonintakt-rantekostnad*30%) 18 225 SEK
Total boendeutgift (exkl. alternativ investering) 112 650 SEK 120 000 SEK
Total boendeutgift (inkl. avkastning alternativ 112 650 SEK 79 725 SEK
Forsaljningspris 5100 000 SEK 5100 000 SEK
Miklarkostnader/courtage 51 000 SEK 7 650 SEK
Avdragsgilla omkostnader -5 054 600 SEK
Beskattningsbar vinst 45 400 SEK
Total skattekostnad pa kapitalvinst 9988 SEK
Reavinst netto 35412 SEK 92 350 SEK

7.4.3 Kommentar

Jamforelserna ovan visar att totalutgiften (boende plus skattekostnader hanforliga till en
avyttring) for personen som bor i en bostadsratt ar hogre jamfort med personen som bor i
en hyresratt som gor en alternativ investering pa ett investeringssparkonto. Detta beror till
stor del att aktieinnehavet genererar en direktavkastning, att en forsaljning av aktier inte
foranleder nagra maklarkostnader (dock courtage) och att schablonbeskattningen av till-
gangar pa ett investeringssparkonto ar betydligt Iagre an kapitalvinstbeskattningen vid
avyttring av en bostadsratt. Detta visar pa att flera parametrar (vilka sjalvfallet kan variera
och saknar samband med skattereglerna) paverkar bade totalkostnaden och skattekostna-
den.

Mot bakgrund av att berdkningarna kan variera beroende pa antaganden om storlek pa
lan, ranteniva, berdknad avkastning samt vardeutveckling etc. kan vara berdkningar forstas
inte ses som ett facit av vad som ar ekonomiskt mest fordelaktigt.
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