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Forord

Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistforeningen och SABO har som gemensamt mél att ut-
veckla hyresritten till en 4n mer attraktiv boendeform — for hyresgister, for fastighetsigare och
for samhillet. De ekonomiska villkor som staten erbjuder i form av olika skatter och std dr da
av storsta betydelse.

I Sverige har det sedan ldng tid tillbaka funnits en politisk samsyn om att det behovs en
blandning av boende- och upplitelseformer och att de ekonomiska villkoren ska vara neutrala,
sd att det finns en reell valfrihet f6r bostadskonsumenterna.

Under dren 2007-2008 forindrades de ekonomiska villkoren f6r boendet pé ett sitt som
gjorde att hyresrittens konkurrenskraft forsimrades gentemot egna hem och bostadsritter.
Till stor del berodde detta pa férindringar i skattesystemet och att de stéd som tidigare fanns
for att kompensera hyresritten slopades.

Det gir naturligtvis inte att skapa exake lika villkor mellan de olika upplatelseformerna. De
skiljer sig 4t i allefor minga 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 uppltelse-
formerna i regelverken for skatter och subventioner.

Rapporten inleds med en kort beskrivning av virt synsitt samt en genomgang av de vikti-
gaste skillnaderna mellan hyresrittens, dganderittens och bostadsrittens ekonomiska villkor.
Direfter beskrivs hur obalansen har 6kat genom de senaste arens férandringar i skatte- och
subventionssystemen. Efter den beskrivningen analyseras skatteutfallet f6r boendet i olika
upplételseformer, i bdde 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 upplételseform.

REINHOLD LENNEBO MARIE LINDER ANDERS NORDSTRAND
vd, Fastighetsdgarna Sverige ordférande, Hyresgdst- vd, SABO
féreningen riksférbundet
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Sammanfattning

Statliga bidrags- och skatteregler ska utformas si att de inte paverkar hushallens val av upp-
latelseform for sitt boende. Upplatelseformerna hyresritt, eget hem och bostadsritt erbjuder
grundliggande skillnader som starkt begrinsar méjligheten till en exake likabehandling.
Diremot bér efterstrivas att de villkor f6r skatter och subventioner som regleras av staten i
slutinden leder till en god balans.

Under dren 2007 och 2008 genomférdes forindringar i skatte- och subventionssystemen
som ledde till en 6kad obalans i de ekonomiska villkor som staten stillde upp for boendet. Vi
anser att hyresritten var forloraren i forhallande till egna hem och bostadsritter. Férklaringen
lag framfor allt i forindringarna i systemet med fastighetsskatt, de slopade stéden till nypro-
duktion och ombyggnad av hyreshus och inférandet av ROT-avdrag for privatpersoner som
dger sin bostad samtidigt som rinteavdragsritten for privatpersoner beholls oférindrad. Ect
riktat investeringsstod for ny- och ombyggnad inférdes 2017.

I den allminna debatten rider delade meningar om hur en jimférelse ska gdras mellan upp-
latelseformerna. Vi utgdr ifrin det perspektiv som vi anser vara det mest korrekea, nimligen
betalningsflédena. Analysen blir missvisande om ett féretags intikter och kostnader jimférs
med en sméihusigares eller bostadsrittsinnehavares in- och utbetalningar. I analysen, som
omfattar bide nyproduktion och innehav av ildre bostider, jimf6rs dirfor hyresgisternas
hyresbetalningar med smahusigarnas och bostadsrittsinnehavarnas betalningar for boendet.

Vikommer fram till att de nuvarande skatte- och subventionsreglerna bidrar till att det ar
cirka 2 400 kronor dyrare per manad att bo i en nybyggd hyresritt jimfoért med att bo i ett
nybyggt smihus med 4dganderitt eller i en bostadsritt. Den enskilt storsta forklaringen till
skillnaden i skatteutfallet 4r privatpersoners avdragsritt for rinteutgifter. Bostadsbeskattnings-
kommittén kom i sitt betinkande (SOU 2014:1) fram till ungefir samma slutsats. Nir jim{s-
relsen gors pd en ildre bostad ir skillnaden i skatteutfall ndgot ligre. Hir ir rinteavdragsritten
och férindringen av fastighetsskattesystemet de stora forklaringarna till skillnaden.

Var analys visar p bristande balans i de ekonomiska villkoren mellan upplitelseformerna
bade i nyproduktionen och i forvaltningsskedet. Atgirder for att forbitera balansen bér dirfor
riktas sdvil mot nyproduktion av bostidder som mot befintligt bestand. Eftersom obalanserna
ar ett resultat av regelverket pa skatteomréidet si bor de ocksé rittas till genom korrigeringar i
detta regelverk. Andringarna bér syfta till att uppna lingsiktigt hallbara regler si att hyresvir-
dar, byggherrar och hyresgister kan inritta sig efter villkoren i forvissning om att de ér stabila.
De langsiktiga dtgirder vi foreslar for att uppnd en rimlig balans innebir att en 1ag moms liggs
pa bostadshyror, att fastighetsavgiften pa hyresritter avskaffas och att skattereglerna dndras
for att underlitta underhall av bostadshyreshus. Att infora lig moms pd bostadshyror kan ta
manga ar. [ vintan dirpé foresldr vi ate ete tillfilligt ROT-st6d ges till hyresritten och nigon
form av balanserande villkor inférs f6r nyproduktion av hyresritter.
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Betalningstlédet ar
utgadngspunkten

Vivill inledningsvis framhalla att varken den ersittning som hyresgisten via hyran betalar for
den service som ingr i hyresritten eller den del av hyran som ska ge dgaren av bostadsfore-
taget avkastning pd insatt kapital har nigot att géra med frigan om ekonomisk balans mellan
upplételseformerna. Frigan om balans handlar istillet om att delar av skattesystemet gynnar
eget dgande av sin bostad framfér att hyra sin bostad. Vi menar dé sirskilt privatpersoners ritt
till rinteavdrag i inkomstdeklarationen, ritt till skattereduktion for utgifter for ROT-arbeten
och méjlighet att skattefritt sitta av medel f6r framtida underhall.

I védr analys om ekonomisk balans mellan olika upplitelseformer utgér vi ifrin ett betal-
ningsfldde. Analysen blir missvisande om bostadsforetagets intikter och kostnader jimfors
med sméhusigares och bostadsrittsinnehavares in- och utbetalningar. Den relevanta jimfo-
relsen méste dirfér goras mellan & ena sidan hyresgisternas hyresbetalningar och 4 andra sidan
smihusigarnas och bostadsrittsinnehavarnas utgifter for boendet. Jimforelsen méste sdledes, i
alla delar, goras utifrin ett betalningsflode.

EXEMPEL PA OBALANSER

Hyresgisterna betalar med sina hyror bostadsforetagets utgifter for drift och underhall av
fastigheterna, kommunal fastighetsavgift och rintor pd ldnat kapital. Hyresinbetalningarna
ska dven ricka till en viss vinst i verksamheten 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.

Réanteavdrag

Eftersom béde privatpersoner (som dger sin bostad eller ritten till sin bostad) och bostads-
foretag har avdragsritt for sina rintebetalningar i inkomstdeklarationen kan det framsta som
att det rider rittvisa. Vi anser dock att jimforelsen inte ar korreke eftersom dessa tvd avdrags-
riteer skiljer sig dt. Det kostnadsavdrag som bostadsf6retaget gor for rinteutgifterna far riknas
av mot den intikt som bestar av hyresinbetalningarna. Hyresinbetalningar som hyresgisterna
har betalat med beskattade medel. Den avdragsritt som privatpersoner som 4ger sin bostad
har innebir att 30 procent av rinteutgifterna fir riknas av mot andra skatter. Faktum kvarstar
att hyresgisten/féretaget i slutinden har betalat 100 procent av rintan medan privatperso-
nerna har betalat bara 70 procent.

Senast den 31 december 2018 ska dessutom EU Anti Tax Avoidance Directive 2016/1164
vara implementerat i den svenska lagstiftningen. Detta kommer att medféra ytterligare kraf-
tiga inskrinkningar i ritten till rinteavdrag i bolagssektorn. Dessa kommer frimst att drabba
kapitalintensiva branscher som exempelvis fastighetsbranschen och dirmed ytterligare dka
obalansen i forhéllande till andra upplatelseformer.
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VI EXEMPLIFIERAR:

En hyresgdst betalar med sin hyra varje ér 24 000 kronor av bostadsféretagets rénta pé lanat kapital
plus den eventuella extra skatt som foretaget maste betala nér och om fullt avdrag inte medges med

rantan i bolagsdeklarationen. Foretaget tar i skattedeklarationen upp 24 000 kronor som hyresintdkt

och 24 000 kronor som réntekostnad. Resultat: Noll kronor. Hyresgésten/bostadsforetaget har i slut-
dnden betalat 24 000 kronor i réinta, plus eventuell extra skatt, med medel som redan har beskattats en
gang hos hyresgdsten.

En privatperson som bor i eft eget Ggt smahus betalar 24 000 kronor i rénta till banken. I inkomstde-
klarationen far denne dra av (kvitta) 30 procent av rdnteutgiften mot andra skatter pa tignsteinkomster,
kapitalinkomster och kommunal fastighetsavgift. | sluténden har privatpersonen med beskattade medel
bara betalat 16 800 kronor. Hyresgésten/foretaget har dérmed minst betalat 7 200 kronor mer én
smahusdgaren.

Resonemanget i exemplet askadliggérs i foljande tabell. | exemplet bortser vi fran den eventuella extra
skatt som ska betalas for den rdnta som inte dr skattemassigt avdragsgill hos bostadsforetaget.

TABELL 1: BETALNINGSFLODE FOR RANTOR

) ) ) BOSTADSRATTS-
AKTIVITET HYRESGAST BOSTADSFORETAG ~ SMAHUSAGARE INNEHAVARE
Hyresbetalning till bostads-
fsretaget 24 000
Hyresbetalning frén hyresgést 24 000
Réntebetalning till bank -24 000 -24 000 -24 000
Rénteavdrag 30 % 0 0 7 200 7 200
Betalning netto -24 000 o -16 800 -16 800

ROT-avdrag

Den andra fragan giller privatpersoners méjlighet till skattereduktion for ROT-arbeten. Aven
hir gors jimforelsen mellan 4 ena sidan sméhusigares och bostadsrittsinnehavares in- och
utbetalningar och 4 andra sidan bostadsforetagets intdkter och kostnader. Anviinds samma
resonemang om pengafléde som i frigan om rinteavdraget s blir den privatperson som dger
sitt boende 4terigen den som gynnas av skattesystemet.

© SABO BALANSERADE EKONOMISKA VILLKOR



VI EXEMPLIFIERAR:

En hyresgdst betalar med sin hyra varje ar 20 000 kronor av bostadsféretagets utgifter for reparatio-
ner och underhdll. Féretaget tar i skattedeklarationen upp 20 000 kronor som hyresintékt och 20 000
kronor som kostnad for reparationer och underhdll. Resultat: Noll kronor. Hyresgdsten/bostadsforetaget
har i slutéinden betalat 20 000 kronor med medel som redan har beskattats en gang hos hyresgéasten.

En privatperson som bor i ett eget gt smahus betalar 20 000 kronor for reparationer och underhdill.
Genom ROT-avdraget far denne skattereduktion med viss del av utgifterna for arbetet pa sjélva atgér-
derna. Ség att skattereduktionen &r 5 000 kronor. | slutdnden har privatpersonen med beskattade medel
bara betalat 15 000 kronor. Hyresgdsten/bostadsforetaget har ddrmed betalat 5 000 kronor mer én
smahuségaren.

Dérutover far utgifter for om- och tillbyggnader for vilka en privatperson erhaller ROT-avdrag laggas till
anskaffningsvérdet pa huset. Det innebdér att reavinsten vid en framtida forsdljning blir lagre.

Avsdttning for framtida underhall

Den tredje frigan giller beskattningen av medel som sitts av for framtida periodiska under-
hall. Hos privatpersonen beskattas inte dessa medel (hir bortses frin eventuell beskattning av
avkastning som rinta och liknande) medan de hos bostadsféretaget beskattas med 22 procent.
Om vi da anvinder oss av resonemanget om pengafldde s dr det hyresgisten som med en del
av sin hyra betalar for att foretaget ska kunna sitta av medel f6r framtida underhall av fastig-
heten. Denna extra hyresintikt beskattas i foretaget.

VI EXEMPLIFIERAR:

For varje 1 000-tal kronor som sdtts av for framtida underhall i ett bostadsforetag betalas 220 kronor i

skatt vid en bolagsskatt pa 22 procent. Kvar blir 780 kronor. For att bostadsforetaget ska ha 1 000 kro-
nor kvar efter skatt méste hyresgdsterna betala 1 282 kronor genom sina hyresbetalningar. Det ér 282
kronor eller 28 procent mer én vad sméhusdgaren eller bostadsréttsinnehavaren behéver betala.

Bostadsféretaget far dock i sin deklaration géra avdrag fér avskrivning' av byggnaden, vilket privat-
personen inte far. En avskrivning innebér ju att érliga avdrag medges med 2 procent av anskaffnings-
utgiften for byggnaden. Enkelt utiryckt sa far foretaget lana pengar av staten motsvarande bolags-
skatten pa de arliga avskrivningarna. Avskrivningarna ska, under vissa frutsdttningar, aterforas fill
beskattning om och nar fastigheten avytiras.

Men de historiska utgifterna for att anskaffa en fastighet ér normalt légre och inte séllan mycket lagre

an de framtida underhdllsutgifterna. Det innebdr att verksamheten i bostadsféretaget maste generera
vinster, som dverstiger de skattemdssiga avskrivningarna, och som ska anvéndas for framtida underhall.
Dessa vinster beskattas som sagt idag med 22 procent.

Slutsats

Vi anser att hyresrdtten pé eft flertal omréden ér ekonomiskt missgynnad av skatte-
och subventionssystemen jimfort med boende i smahus och bostadsrétt. Det framgar
tydligt nér jémforelsen gérs utifran betalningsflodena. Vi kommer éven att beldgga

detta i véra analyser om skatteutfall léingre fram i denna rapport.

! Vi skriver “avskrivningar”, men det korrekta skatteméssiga begreppet ér “vardeminskningsavdrag”.
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Okad obalans genom
forandringar i skatte- och
subventionssystemen

Vid skatteomlidggningen i bérjan av 1990-talet kopplades privatpersoners avdragsritt for
rantor till kapitalbeskattningen. Samtidigt infordes ett system med fastighetsskatt pa bosti-
der som ersattes &r 2008 med den kommunala fastighetsavgiften. Systemet med rintebidrag,
som vid skattereformen beholls for hyresritter och bostadsrittsféreningar for att balansera de
ekonomiska villkoren, fasades successivt ut dren 2008-2012.

Fastighetsskatten pa bostider och privatpersoners ritt till avdrag fér utgiftsrintor var kom-
municerande kirl. Fastighetsskatten sdgs som en skatt som togs ut pé en fiktiv arlig avkastning
pa bostadens virde (kapitalintike). Tidigare var denna koppling tydligare dd egnahemsigaren
beskattades for en schablonintikt kopplad till bostadens virde. Frin skatten pa den fiktiva
intikten fick avdrag goras for bland annat utgiftsrintor. P4 jaimforbart sitt forsvarades uttaget
av fastighetsskatt pd hyreshus med att dgarna till nybyggda hyreshus erholl rintebidrag.

Fastighetsskatten finansierade till stor del statens inkomstbortfall f6r privatpersoners av-
dragsritt f6r bostadsrintor och statens utgifter for rintebidragen.

Det rintebidrag som idag fasats ut infdrdes som en kompensation for privatpersoners
avdragsritt for utgiftsrintor. Det finns en ling tradition i Sverige av att stdtta nyproduktionen
med olika typer av subventioner. Professorerna Stellan Lundstrém och Hans Lind framhéller
i skriften "Bostider pd marknadens villkor”* att subventionerna spelat en stor roll. Dels for
att generellt stdtta nyproduktionen av bostider och dels for att ge likartade boendekostnader
i nyproducerade ligenheter med olika upplételseformer. Rintebidragen till flerbostadshusen
har ursprungligen motiverats som en kompensation fér smihusigarnas rinteavdrag.

UNDER AREN 2007 TILL 2009 REVIDERADES SKATTE- OCH SUBVENTIONSSYSTEMET
GENOM ETT ANTAL ATGARDER. RIKSDAGEN BESLUTADE BLAND ANNAT ATT:

* Rantebidragen fill hyreshus skulle avvecklas successivt fran och med ar 2007.

* De davarande investeringsstdden till byggande av hyreshus inte skulle frléngas efter utgangen av ér
2006.

* Den kommunala fastighetsavgiften skulle ersétta fastighetsskatten pa bostéder fran och med ér 2008.
¢ Schablonbeskattingen av bostadsréttsforeningar skulle tas bort.

¢ Ett ROT-avdrag skulle inféras for privatpersoner fran och med den 8 december 2008.

2 Hans Lind och Stellan Lundstrém, Bostéder pé marknadens villkor, SNS fsrlag, 2007
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Sammantaget ledde dessa férindringar till en 6kad obalans med hyresritten som férlorare.
Det som i vissa fall kan sigas ha minskat obalansen en aning 4r det investeringsstéd som
infordes 2017. T och med att det ar ett rikeat stdd sd dr det dock svért att gora generella berik-

ningar som kan anvindas i detta dokument.

FASTIGHETSSKATT OCH RANTEAVDRAG

Innehav av hyresbostider utgor niringsverksamhet, vilket utover fastighetsavgiften medfor
en [6pande konventionell beskattning i form av skatt pa niringsverksamheten. Det gor att
hyresritten som upplitelseform har en hog skattebelastning i forhallande till andra bostider.
Hyresritten ir drabbad av en sa kallad dubbelbeskattning, eller till och med trippelbeskatt-
ning 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 dn 50 ar. Redan 1955 inférdes en schablonbeskatt-
ning av sméhus pé 3 procent av taxeringsvirdet, vilket motsvarar en fastighetsskatt pa 0,9
procent vid dagens kapitalskattenivé pd 30 procent.

Den senaste storre parlamentariska utredningen kring fastighetsskatten (Fastighetsbe-
skattningskommittén, SOU 2000:34) foreslog att fastighetsskatten skulle ersdttas med en
schablonintike for privatbostider (egnahem och bostadsritter). Samtidigt foreslog kommittén
att fastighetsskatten pa niringsfastigheter (hyresritter) skulle slopas eftersom niringsverksam-
heten redan beskattas pa konventionellt sitt.

Fastighetsskatten och privatpersoners ritt till rinteavdrag var tidigare kommunicerande kirl
i kapitalbeskattningen. Forindringen av fastighetsskatten ar 2008 innebir att Fastighetsbe-
skattningskommitténs frslag om att skapa neutrala villkor inte har férverkligats.

Bide Finanspolitiska ridet, Bostadsbeskattningskommittén (SOU 2014:1) och regeringen
har kommenterat statens uttag av skatter och tillhandahéllande av subventioner i bostadssek-
torn. Vi har valt att lyfta fram nigra exempel pé detta.

Finanspolitiska radets rapport 2008

I Finanspolitiska radets rapport &r 2008° redovisas kapitalkostnaden for nyinvesteringar i
smihus och bolag. Hinsyn tas till rinteavdrag, fastighetsskatt, kapitalvinstskatt, moms och
uppskovsrinta.

TABELL 2: KAPITALKOSTNADEN FOR NYINVESTERINGAR

1991 2006 2008
SMAHUS 35% 31% 2,4%
BOLAG 3,2% 3,3% 33%

3 "Svensk finanspolitik”, Finanspolitiska radets rapport 2008
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Ré&det konstaterar:

”Skillnaden i kapitalkostnader mellan smahus- och bolagsinvesteringar var siledes liten och
i princip neutral efter skattereformen 1991. Med de nya reglerna blir bilden dock en annan.
Med 2008 &rs regler blir kapitalkostnaden for en smahusinvestering 2,4 procent, det vill
siga 0,6 procentenheter under den antagna realrintan. Det betyder att skattesystemet netto
subventionerar smahusinvesteringens kapitalkostnad med 20 procent. Exkluderas dessutom
momspaligget pa 25 procent uppgar subventionen till 46,7 procent.” (s. 223)

"Bostadsbeskattningen har dirigenom (att fastighetsskatten har ersatts av kommunal fastig-
hetsavgift, vir anm.) férvandlats fran act ha varit i huvudsak neutral till att subventionera
smahusboende i omriden dir smihusen har taxeringsvirden 6ver 800 tkr.” (s. 224)

Bostadsbeskattningskommittén (SOU 2014:1)
Bostadsbeskattningskommittén konstaterar i sitt betinkande att hyresritten dr missgynnad
bade i forhillande till annan niringsverksamhet och i forhéllande till igda bostider.

Kommittén:

» . . . . . . . . o . . . .
Skattemissig neutralitet innebdr i en vidare mening ocks3 att skattesystemet inte styr indivi-

dens konsumtionsval. Boende utgér bade investeringar och konsumtionsvaror, och skattesys-

temet ska for att vara neutralt inte styra valet av boendeform.” (s. 50)

"For hyresritter utgor fastighetsavgiften i kombination med féretagsbeskattningen en dub-
belbeskattning av avkastningen pa investeringar i hyresfastigheter.” (s. 50)

”Agda bostider ir samtidigt skattemissigt gynnade jimfort med andra kapitalinvesteringar
och dven gentemot hyresbostider.” (s. 50)

”Neutralitet mellan beskattningen av dgda bostidder och andra kapitaltillgingar kan uppnas
genom ett hojt skatteuttag s att investeringar i bostdder moter samma effektiva skattesats som
andra kapitalinvesteringar.” (s. 51)

”En utjimning av de skattemissiga villkoren f6r olika upplatelseformer kan ocks ske genom
att hyresritter, utdver ett slopande av fastighetsavgiften, gynnas skattemissigt pa nagot sitt
som ger motsvarande skattefordel som for dgda bostdder.” (s. 51)

Skillnaden i beskattningen mellan dgt och hyrt motsvarar 2 000 kr/man — 3 000 kr/méin
for en nybyggd bostad enligt kommitténs berdkningar. Bdde analysmetoden och resultatet
stimmer vil med vdra berikningar. Vi kan ocksa konstatera att det inte 4r rinteavdragen for
dgda bostider som principiellt utgor den egentliga skatteférdelen utan den liga beskattningen
av boendevirdet. Med andra ord att den schablonberiknade kapitalintikten, som motiverar
ritten till rinteavdrag, inte dr kopplad till virdet av bostaden varken nir det giller egna hem
eller bostadsritter.
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Regeringens skrivelse 2016/17:98 om skatteutgifter

Varje ar redovisar regeringen i en skrivelse till riksdagen vad som kallas skatteutgifter. Motivet
for detta dr att for beslutsfattarna visa det indirekta stod, genom ligre beskattning, som viss
verksamhet fir. Ett exempel pé en skatteutgift dr ligre moms pa livsmedel (12 %) i stillet for
den generella momssatsen (25 %). Skatteutgiften ir i detta fall 28 miljarder kronor, 13 %

(25 - 12) beriknat pd det sammanlagda momsunderlaget. I skrivelsen motiveras redovisningen
pa féljande sitt:

Redovisningen av skatteutgifter fyller i allt visentligt tvd syften. Det forsta och mest centrala ir
att synliggora de stod till foretag och hushdill som finns pa budgetens inkomstsida och som belt eller
delvis kan ha samma funktion som stod pé budgetens utgifissida. Pi detta siitt ges ett bredare un-
derlag for prioritering mellan olika stod. Det andra syftet héirror frin ett onskemal om att beskriva
graden av enbetlighet i skattereglerna. En sidan beskrivning kriver — liksom synliggorandet av
stoden — att en norm for skatteuttaget definieras.

I skrivelsen redovisas omfattningen av stodet. Totalt har egnahem och bostadsritter 4r 2016
stdd i form av skatteférmaner pa cirka 47 miljarder kronor. Av detta dr 37 miljarder att hin-
fora till I3g beskattning av kapitalintikt och 10 miljarder till ROT-avdrag. Hyresritten har en
redovisad skattesanktion genom den kommunala fastighetsavgiften p 1,3 miljarder kronor.”

Berikningen i skrivelsen har en skatteteoretisk ansats men visar indé tydligt att skattesys-
temet gynnar dgda bostider. En berikning som ir litcare att kinna igen sig i kan goras med
stdd av siffror pa hur mycket pengar som ir utlinade till egnahem och bostadsritter. For varje
procentenhet som hushallen betalar i rintor for sina bolan okar statens skattebortfall med 8,7
miljarder kronor, riknat pi den bolaneskuld som hushallen hade i december 2016. Vid en
rinteniva pa fem procent skulle statens kostnad for rinteavdragen bli 43 miljarder, i stéllet for
dagens 15 miljarder. Utrikningen 4r baserad pd SCBs finansmarknadsstatistik for december
2016. Hushéllens utestdende bostadsldn var da 2 902 miljarder kronor och den genomsnitt-
liga rdntenivan var enligt samma killa 1,73 procent.

Kommentar

Foréndringarna i skatte- och subventionssystemen mellan éren 2007 och 2009

har lett till en 6kad obalans i de ekonomiska villkor som staten stiéller upp och dér
hyresréitten dr forloraren. De huvudsakliga forklaringarna till detta ér foréndringarna
i systemet med fastighetsskatt, de slopade stéden till nyproduktion av hyreshus och

inforandet av ROT-avdrag fill dgare av sméhus och innehavare av bostadsrétter.

4 Regeringens skrivelse 2016/17:98 om skatteutgifter s. 29-32.
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Skillnader i upplatelsetor-
mernas ekonomiska villkor

| detta avsnitt beskrivs de viktigaste skillnaderna i de ekonomiska
villkoren mellan upplatelseformerna. Beskrivningen gér inte ansprak
pa att vara uttommande, den far snarare ses som en kort belysning av
ndagra av skillnaderna.

PRISSATTNING OCH RISKER

Prissittningen skiljer sig 4t mellan de olika upplatelseformerna. Overlitelser av bostadsritts-
andelar och en- och tvafamiljshus med dganderitt sker normalt till marknadspris. Diremot
fir bostider som upplats med hyresritt inte dverlitas pa annat sitt in genom byte eftersom de
juridiske sett inte dsitts ndgot ekonomiske virde. Det 4r enligt hyreslagen (12 kap JB) férbju-
det att ge och ta emot ersdttning for ritten att disponera en bostadshyresritt pa annat sitt in
genom hyra. Vi bortser dé fran den kooperativa hyresritten dir hyresgisterna betalar en insats
till den ekonomiska féreningen for ritten att disponera en bostadsligenhet.

Likasa skiljer sig upplételseformerna at vad giller sittet att betala for bland annat drift- och
underhallsarbeten och rintor pé lanat kapital. Smahusigaren betalar med egna medel dessa
utgifter direke il olika leverantérer och laneinstitut. Bostadsrittsinnehavaren betalar ocksd
dessa utgifter med egna medel. Betalningen gors dels via ménadsavgiften till foreningen dels
direke dill entreprendrer och langivare. Det senare fallet avser exempelvis betalningar for atgir-
der inne i bostadsligenheten och rintor pd egna ldn. Bostadshyresgisten betalar samtliga dessa
utgifter via hyran till fastighetsigaren.

Bide sméihusigaren och bostadsrittsinnehavaren kan utféra reparations- och underhalls-
arbeten pa egen hand och pé s3 sitt minska sina utgifter. Hyresgisten kan i vissa fall ta ansvar
for det inre ligenhetsunderhallet. Det forutsitter att hyresvirdens ansvar avtalats bort i utbyte
mot en hyresreduktion.

De olika upplitelseformerna ir forenade med olika grad av ekonomiska risker och moijlig-
heter. I bostadsritt och dganderitt finns bide majligheter och risker for att virdet pa bostaden
stiger eller sjunker jimfort med det pris som har betalats vid forvirvstidpunkten. En bostads-
ritesforening kan gi i konkurs. Medlemmarna férlorar d det de har betalat f6r sin andel
och eventuell insats till foreningen. Innehavet av en hyresrict medfor varken nigra egentliga
ckonomiska méjligheter eller risker, med undantag av att bostadshyran med tiden sjunker
eller stiger. I kooperativa hyresrittsfdreningar finns dock risken att hyresgisten vid avilytt-
ning inte fir tillbaka betald insats, exempelvis om foreningen av nagot skil saknar medel for
dterbetalning.
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KOMMUNAL FASTIGHETSAVGIFT

Fastighetsavgiften beriknas till det ldgsta av 0,75 procent av taxeringsvirdet eller 7 687 kronor

per virderingsenhet smihus for kalenderdret 2017. Fastighetsavgiften for flerbostadshus

beriknas till det ligsta av 0,30 % av taxeringsvirdet eller 1 315 kronor per bostadsligenhet.
For ett nyuppfort smihus eller ett flerbostadshus utgar ingen fastighetsavgift under de

femton forsta ren.

SCHABLONBESKATTNING AV AKTA BOSTADSRATTSFORENINGAR

Till och med utgdngen av 2006 schablonbeskattades ikta bostadsrittsforeningar. Det innebar
att fastighetsrelaterade inkomster och utgifter inte ingick i beskattningen. Istillet skulle
foreningen berdkna en schablonintikt (3 % x taxeringsvirdet pé fastigheten) och till den ligga
rinteintikter, rintebidrag och kapitalvinster och fran den dra rintekostnader, tomtrittsavgil-
der och kapitalférluster. Uppkom ett nettodverskott betalades inkomstskatt pd 6verskottet och
uppkom ett underskott fick detta rullas vidare till kommande 4r.

Fran och med 2007 ska ikta bostadsrittsforeningar inte ta upp ndgon schablonintike till
beskattning och inte heller nigra fastighetsanknutna inkomster som bostadsavgifter, bostads-
hyror, lokalhyror eller vinster frin forsiljning av ligenheter eller rivindar. Foreningen ir inte
heller skattskyldig for vissa kapitalinkomster sasom till exempel rinteintikter. Samtidigt far
foreningen inte dra av nagra fastighetsanknutna utgifter som lanerintor, tomtrittsavgild eller
drift och underhéllsutgifter. Eftersom bostadsrittsinnehavarna har avdragsritt for sina rintor
sd dr det dédrfor vanligt att en sa stor del som majligt av 1nen liggs hos bostadsrittsinne-
havarna istillet f6r hos féreningen.

INKOMST- OCH KAPITALBESKATTNING

Bostadsforetag som hyr ut bostider beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet och privat-
personer beskattas i inkomstslagen tjanst och kapital medan bostadsrittsféreningar inte
beskattas alls. En bostadsrittsinnehavare eller smahusigare kan dirutéver hyra ut sin bostad
for 40 000 kronor per ar skattefritt.

Réanteavdrag
Sméhusigare (dganderitt) och bostadsrittsinnehavare medges avdrag for rinteutgifter och
tomtrittsavgild i sina inkomstdeklarationer. Virdet av avdragsritten ger dem ritt till en
skattereduktion med 30 procent for underskott i inkomstslaget kapital. Underskottet far dven
riknas av mot kommunal fastighetsavgift och den inkomstskatt som beldper pé tjansteinkom-
ster. Bostadsforetag medges avdrag for rintekostnader i inkomstslaget niringsverksamhet.
Bostadsrittsforeningar har ingen avdragsritt for lanerintor men behéver som tidigare sagts
inte heller lingre ta upp nigon schablonintikt for upplatelsen av bostadsritesligenheterna.
Hir bor papekas att smihusigare och bostadsrittsinnehavare tar upp lén i olika utstrick-
ning. De som inte har nigra ldn kan sjilvklart inte heller utnyttja avdragsritten.

Uppskov med reavinst vid forsaljning av sméhus eller bostadsratter

Vid en f6rsiljning av en privatbostad (smahus eller bostadsritt) har siljaren méjlighet att fa
uppskov med beskattningen av kapitalvinst om en ersittningsbostad anskaffats. Uppskovs-
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beloppet beskattas genom att en arlig schablonintike ska tas upp i deklarationen. Schablon-
intdkten dr 1,67 procent av uppskovsbeloppets storlek. Det utgdr en slags rinta. Mojligheten
att fi uppskov ir, trots rintan, en subvention som bade rubbar balansen gentemot hyresritten
och styr efterfragan mot dgda bostider.

INVESTERINGSSTOD TILL HYRESRATTER

Ett investeringsstdd till vissa hyresritter har nyligen inforts. Syftet med stédet ir att det ska
byggas fler hyresritter och bostider for studerande. Bostiderna ska ha rimliga boendekostna-
der och ha ligre energianvindning 4n vad som giller f6r 6vrig nyproduktion enligt Boverkets
byggregler. I budgeten f6r 2017 har regeringen avsatt 2,7 miljarder kronor och 3,2 miljarder
kronor 4rligen for 2018-2020. Detta giller for bada stdden. Stddets storlek och den hogsta
tilllitna hyran f6r att erhilla stod varierar f6r olika delar av landet. Stodet forbittrar de ekono-
miska forutsittningarna f6r de hyresritter som fir stod. Men eftersom stddet inte 4r generellt
tar vi inte med det i var jimforande analys av de ekonomiska forutsiteningarna for nyproduk-
tion i olika uppltelseformer.

STAMPELSKATT

Vid forvirv av fastigheter tas stimpelskatt ut med 1,5 procent av fastighetens virde. Ar
forvirvaren juridisk person tas dock stimpelskatt ut med 4,25 procent, med undantag for
forvirvande bostadsrittsforeningar dir skatten 4r 1,5 procent. Staimpelskatt betalas antingen
av siljaren eller av koparen. Vem som ska betala stimpelskatten regleras i kdpeavtalet.

HUS-AVDRAG (ROT + RUT)
Ar 2007 infordes lagen om hushallstjinster som méjliggor 50 procent skatteavdrag for enklare
hushéllstjinster, s3 kallat RUT-avdrag. I avdraget fir 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. Ndgra av de tjinster som
smihusigare kan gora avdrag for ingdr normalt i hyran respektive avgiften for hyresgister och
bostadsrittsinnehavare, till exempel tridgardsskotsel och snskottning. Det betyder att de
som bor i flerbostadshus i dessa fall betalar mer skatt in smahusigaren for samma tjinst.

I december 2008 infordes ett skatteavdrag for reparation, ombyggnad och tillbyggnad
for sméhusigare och bostadsrittsinnehavare, det s kallade ROT-avdraget. Liksom i RUT-
avdraget dr det bara fysiska personer som medges avdrag och det 4r bara utgifter for sjilva
arbetet som fir medriknas. Avdraget motiverades i férsta hand med att komma tillricta med
svartarbeten. Men det innebir likvil att de som 4ger sin bostad far skattestdd f6r till exempel
ombyggnad av badrum och kék. Ett stéd som varken hyresgist eller hyresvird kommer i
dtnjutande av dd samma dtgirder genomférs i hyresbostider.

ROT-avdraget kan framfor allt utnyttjas av smihusigare, men 4ven bostadsrittsinnehavare
kan utnyttja avdraget for dtgirder inne i bostadsligenheterna. ROT-arbeten som bekostas
av bostadsrittsféreningen, exempelvis yttre och inre underhill av gemensamma ytor, faller
siledes utanfér ROT-avdraget.

Nir det giller bostider som uppléits med hyresritt medges varken fastighetsigare/hyresvird
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eller bostadshyresgist ndgot ROT-avdrag. ROT-avdraget omfattar inte nybyggnad av bosti-
der utan bara atgirder som utfors efter det att en byggnad har tagits i bruk. ROT-avdraget
mojliggdr 30 procents skatteavdrag f6r utforda arbeten, dock max 50 000 kronor per och ér
och person (hir inriknas dven RUT-avdraget). Skattereduktion kan dock aldrig uppga till ett
hégre belopp dn vad mottagaren ska betala i slutlig skatt.

Statens kostnad fér ROT-avdrag beriknades till 3,5 miljarder kronor nir systemet infordes,
men har fate betydligt storre genomslag.

TABELL 3: STATENS KOSTNAD FOR ROT-AVDRAG AREN 2009-2016 (mdr kr)

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 |

9,6 ‘ 12,4 ‘ 13,3 ‘ 13,7 ‘ 14,9 ‘ 16,2 ‘ 20,4 ‘ 11,2 ‘

Kélla: Skatteverket
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Obalans mellan uppléatelse-
formerna vid nyproduktion

I det hir avsnittet analyseras den skattemissiga balansen vid nyproduktion mellan de olika
upplételseformerna hyresritt, dganderitt och bostadsritt i 2017 érs regelverk. Olika rinte-
nivier och forvirvspriser anvinds i analysen for att visa pa skatteutfallet. Analysen gors med
ett betalningsflodesperspektiv.

FOLJANDE FORUTSATTNINGAR ANVANDS | ANALYSEN:

1. Hyresratten och bostadsrdtten dr ldgenheter i ett flerbostadshus medan Gganderdtten ér ett smahus.
2. Boarean i lgenheterna/huset ar 100 kvm.

3. Tva olika uigiftsnivéer antas fér anskaffningen av mark och byggnad i exemplet om nyproduktion,
2,3 mkr och 2,8 mkr och tre olika nivéer i exemplet om renovering av dldre byggnad, 1,7 mkr,
2,0 mkr och 2,3 mkr. | utgifterna ingér moms.

4. Tre olika nivéer antas pé léneréntan for topp- och bottenlén, 2,0 %, 4,0 % och 6,0 %.

5. Femton procent av anskaffningsutgiften finansieras med eget kapital i exemplet om nyproduktion,
345 000 kronor respektive 420 000 kronor.

6. Bostadsrdtisféreningen &r en dkta bostadsrétisforening och den har inga egna lén.
7. For att undvika makars speciella regler sa antas att det @r ett ensamhushadill.

8. Arsinkomsten antas vara sé pass hég att den alltid ger utrymme for skattemassigt réinteavdrag med
30 procent av rdnteutgifterna.

9. Mark och byggnad har férvirvats efter nybyggnationen och stampelskatt ska darfor betalas pa
béade mark och byggnad.

10. Stimpelskatten &r for juridisk person 4,25 % och for fysisk person och bostadsrattsforening 1,5 %,
skatten fordelas pa de tio forsta aren i exemplet om nyproduktion.

11. Den kommunala fastighetsavgiften anges i 2017 érs niva. Taxeringsvérdet pa fastigheten antas vara
sa hogt att det ar den fasta nivan som ska anvéndas, det vill séga 1 315 kronor per bostadslagenhet
och 7 687 kronor per vérderingsenhet smahus.

12. Hansyn tas inte till eventuella bostadsbidrag och investeringsstod.

For att gora berikningen overskdlig har vi bortsett dels fran den avkastning som hyresgis-
ten i bostadshyran betalar for fastighetsigarens egna insatta kapital, dels frén den alternativ-
avkastning som smahusigaren och bostadsrittsinnehavaren avstar genom att de il viss del har
finansierat anskaffningen med egna medel.

Utfallet vid olika rintenivéer och anskaffningsutgifter redovisas i tabell 4 och 5.
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TABELL 4: SKATTEUTFALL NYBYGGDA BOSTADER

- vid tre olika réntenivéer och nér anskaffningsutgiften ér 2,3 mkr och lanat belopp 1,955 mkr

SKATTEPOSTER HYRESRATT AGANDERATT BOSTADSRATT
Rénteavdrag, bankrénta 6,0 % 0 35190 35190
Rénteavdrag, bankrdnta 4,0 % 0 23 460 23 460
Rénteavdrag, bankrénta 2,0 % 0 11730 11730
Kommunal fastighetsavgift 0 0 0
Stémpelskatt, férdelad pé de tio

forsta @ren -8 309 2933 2933
Utfall, bankrénta 6,0 % -8 309 32258 32258
Utfall, bankrénta 4,0 % -8 309 20528 20528
Utfall, bankrénta 2,0 % -8 309 8798 8798

TABELL 5: SKATTEUTFALL NYBYGGDA BOSTADER

- vid tre olika réntenivaer och nér anskaffningsutgiften &r 2,8 mkr och lanat belopp 2,38 mkr

SKATTEPOSTER HYRESRATT AGANDERATT BOSTADSRATT
Rénteavdrag, bankrénta 6,0 % 0 42 840 42 840
Rénteavdrag, bankrdnta 4,0 % 0 28 560 28 560
Rénteavdrag, bankrénta 2,0 % 0 14280 14280
Kommunal fastighetsavgift 0 0 0
Stampelskatt, férdelad p& de tio

forsta &ren -11 900 -4 200 -4 200
Utfall, bankrénta 6,0 % -11 900 38 640 38 640
Utfall, bankrénta 4,0 % -11 900 24 360 24 360
Utfall, bankrénta 2,0 % -11 900 10080 10080
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Samtliga exempel i tabellerna 4 och 5 visar att hyresritten ir skattemissigt missgynnad.

Skatteutfallet paverkas sjilvklart av rintenivan och storleken pd det linade beloppet. Vid ett
givet lanebelopp leder en ligre rinteniva till ett ligre skattemissigt avdrag for utgiftsrinta och
vice versa. Vilket i sin tur leder till att obalansen minskar respektive dkar.

Om vi antar att anskaffningsutgiften dr 2,3 mkr, att det lanade kapitalet uppgar till 1,955
mkr och att en ldngsikrigt realistisk rdnta dr 4,0 procent (lan med varierande rintebindnings-
tider), da blir forsta rets skatteutfall 28 836 kronor® hégre for den som bor i en nyproducerad
hyresritt jimfort med den som bor i ett nyproducerat smahus med dganderitt eller i en ny-
producerad bostadsritt. Om anskaffningsutgiften istillet 4r 2,8 mkr och linet 2,4 mkr sa blir
skatteutfallet 36 260 kronor® hogre for hyresritten. Omriknat till per ménad sa blir det 2 400
kronor respektive 3 000 kronor dyrare.

TABELL 6: RANTENIVAER VID OLIKA RANTEBINDNINGSTIDER
I SLUTET AV JUNI AR 2008-2016

AR (30 JUNI) 3 MAN 5 AR
2008 5,68 % 6,33%
2009 1,79 % 4,60 %
2010 2,08 % 3,99%
2011 4,20% 5,24 %
2012 3,92% 3,81%
2013 2,90% 3,52%
2014 2,42 % 3,13%
2015 1,97 % 2,31%
2016 2,05% 2,45%

Kéalla: SHB och omarbetad av oss

I vara antaganden har bostadsrittsforeningen inga lan. Om bostadsrittsféreningen skulle ha
“gemensamma’ 1an s& har freningen ingen skattemissig avdragsritt for dessa. Bostadsritts-
innehavarnas lan skulle d4 vara ligre och dirmed ocksd de skattemissiga avdragen.

5 Berdkning: 20 528 kr + 8 309 kr = 28 836 kr (se tabell 4)
¢ Berdkning: 24 360 kr + 11 900 kr = 36 260 kr (se tabell 5)
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Obalans mellan upplatelse-
formerna under boendetiden

I detta avsnitt analyserar vi den ekonomiska balansen mellan upplitelseformerna i dldre
bostider.

Ett bade principiellt och praktiskt problem for balansen mellan upplitelseformerna ar att
boende i dganderitt och bostadsritt numera inte behéver skatta for inkomst av kapital (den
tidigare fastighetsskatten) men diremot har ritt att dra av sina rintekostnader for boendet, se
avsnittet ”Skillnader mellan upplitelseformernas ekonomiska villkor”. Dessa omstindigheter
har stor betydelse for finansiering av periodiskt underhall, reinvesteringar och vid kop av dldre
egna hem och bostadsritter. De ekonomiska villkor som staten erbjuder olika upplatelsefor-
mer kan beskrivas p manga olika sitt.

For ett dldre bostadshus tillkommer och avgar vissa poster jimfort med den tidigare presen-
terade nybyggnadsanalysen. Vi har valt att ta med kommunal fastighetsavgift och ROT-avdrag
men utesluta stimpelskatten. I dvrigt dr forutsittningarna de samma som i nybyggnadsanaly-
sen. Utfallet redovisas i tabell 7, 8 och 9.

TABELL 7: SKATTEUTFALL ALDRE BOSTADER

- vid tre olika réntenivéer och nér anskaffningsutgiften ér 1,7 mkr och lénat belopp 1,53 mkr

SKATTEPOSTER HYRESRATT AGANDERATT BOSTADSRATT
Ranteavdrag, bankrénta 6,0 % 0 27 540 27 540
Ranteavdrag, bankrénta 4,0 % 0 18 360 18 360
Ranteavdrag, bankrénta 2,0 % 0 9180 9180
Kommunal fastighetsavgift -1315 -7 687 -1315
ROT-avdrag 0 4500 1500
Stampelskatt 0 0 0
Utfall, bankrénta 6,0 % -1315 24353 27725
Utfall, bankrdnta 4,0 % -1315 15173 18 545
Utfall, bankrénta 2,0 % -1315 5993 9365
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TABELL 8: SKATTEUTFALL ALDRE BOSTADER

- vid tre olika réntenivéer och nér anskaffningsutgiften ér 2,0 mkr och lanat belopp ar 1,8 mkr

SKATTEPOSTER HYRESRATT AGANDERATT BOSTADSRATT
Rénteavdrag, bankrdnta 6,0 % 0 32 400 32 400
Rénteavdrag, bankrénta 4,0 % 0 21600 21600
Rénteavdrag, bankrdnta 2,0 % 0 10 800 10 800
Kommunal fastighetsavgift -1315 -7 687 -1315
ROT-avdrag 0] 4 500 1500
Stampelskatt 0 0 0
Utfall, bankrénta 6,0 % -1315 29213 32585
Utfall, bankrdnta 4,0 % -1315 18413 21785
Utfall, bankranta 2,0 % -1315 7613 10 985

TABELL 9: SKATTEUTFALL ALDRE BOSTADER

- vid tre olika réntenivaer och nér anskaffningsutgiften dr 2,3 mkr och lanat belopp &r 2,07 mkr

SKATTEPOSTER HYRESRATT AGANDERATT BOSTADSRATT
Ranteavdrag, bankrénta 6,0 % 0 37260 37260
Ranteavdrag, bankrénta 4,0 % 0 24 840 24 840
Rénteavdrag, bankranta 2,0 % 0 12 420 12 420
Kommunal fastighetsavgift -1315 -7 687 -1315
ROT-avdrag 0 4500 1500
Stampelskatt 0 0 0
Utfall, bankrénta 6,0 % -1315 34073 37 445
Utfall, bankrénta 4,0 % -1315 21653 25025
Utfall, bankrdnta 2,0 % -1315 9233 12 605
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Jamfort med nybyggnadsanalysen si tillkommer hir, for en bostadsfastighet som 4r dldre 4n
femton &r, betalningar f6r kommunal fastighetsavgift. Om den fasta avgiften ir den berik-
ningsgrund som ger ligst fastighetsavgift s skulle det for ett hus som 4r dldre dn 15 &r bli
1 315 kronor fér hyresgisten och bostadsrittsinnehavaren och 7 687 kronor for smihusigaren
(2017 ars nivaer). Det leder till att den skattemissiga obalansen mellan hyresritt och smahus
minskar med 6 372 kronor (7 687 -1 315).

I december 2008 infordes ett ROT-avdrag for fysiska personer som éger ett smahus eller
innehar en bostadsritt. ROT-avdraget har nirmare beskrivits i avsnittet ”Skillnader mellan
upplatelseformernas ekonomiska villkor”.

Viantar foljande: Rikevirdet for planerat underhall av en normal typfastighet uppgar, enligt
SABOs statistik’, till cirka 200 kronor per kvm boarea och ér inklusive aktiverade underhalls-
utgifter for komponentbyten. Det motsvarar 20 000 kronor f6r 100 kvm boarea.

Viantar att 5 000 kronor av utgiften avser material och att 15 000 kronor avser sjilva
arbetsinsatsen. Trettio procent av utgiften for arbetsinsatsen erhaller smahusigaren i ROT-
avdrag, det vill siga 4 500 kronor.

I ROT-atgirderna ingar underhall av mark, byggnad och installationer. Normalt sett sker
underhall av en fastighet med lingre intervall, men for att géra det mer dskadligt antas att
underhallet sker 16pande over dren.

For bostadsrittsinnehavaren kommer ROT-avdraget troligen bli ligre én for smahusigaren
eftersom avdraget bara omfattar atgirder inne i ligenheterna och inte dtgirder pd gemen-
samma ytor som exempelvis trapphus, stammar, fasad och tak. Vi har i virt exempel antagit
att ROT-avdraget f6r bostadsrittsinnehavaren ir en tredjedel av smihusigarens, det vill siga
1 500 kronor.

Om ROT-avdraget tas med i kalkylen blir skatteutfallet 19 728 kronor hégre per &r for
hyresritten dn f6r smihuset och 23 100 kronor hogre for hyresritten dn f6r bostadsrittsinne-
havaren vid ett linebelopp pa 1,8 mkr och en langsiktigt realistisk rintenivd p4 4,0 procent.

I jimforelsen mellan upplatelseformerna kan dven liggas till skattereduktion f6r hushalls-
tjanster, s kallat RUT-avdrag. Hyresgister betalar med sin hyra forvaltningstjinster, exem-
pelvis stidning av gemensamma utrymmen, enklare tridgardsskétsel och snéskottning. Dessa
tjanster kan en sméhusigare f3 skatteavdrag f6r genom RUT-avdraget, vilket en hyresgist eller
bostadsrittsinnehavare normalt inte far. I de fall hyresgisterna eller bostadsrittsinnehavarna
skoter uppgifterna genom sjilvfrvaltning begrinsas ersittningen till den andel av den inbe-
sparade kostnaden som beloper pé varje enskild bostadslidgenhet i fastigheten. Smahusigaren
kan sjilvklart avst hela utgiften genom att sjilv utfora arbetet.

7 Ekonomisk statistik, SABOs medlemsféretag &r 2015, SABO AB
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Tidigare diskussion
om atgdrder

Diskussionen om balansen i de ekonomiska villkoren f6r boende i olika upplatelseformer har
forts under lang tid. Hir redovisar vi ett antal forslag till atgirder for bittre balans som forts
fram i debatten.

Slopa eller begrdnsa vérdet av avdragsratten for rénteutgifter

Obalansen i villkor mellan upplételseformerna bestir framfor allt i att boende i egnahem och
bostadsritter ir skattemissigt gynnade jimfort med annan verksamhet. En begrinsad avdrags-
rite for rinteutgifter skulle dirfor underlitta act skapa balanserade villkor.

Slopa bostadsbeskattningen och avdragsratten for réntekostnader

I rapporten "Bostider p4 marknadens villkor™® anser professorerna Hans Lind och Stellan
Lundstrom att bostider ska ses som konsumtion ur beskattningssynpunke. De foreslar dirfor
att fastighetsbeskattningen och avdragsritten for rintekostnader slopas eller kraftigt begrinsas.

Rantebidrag till hyresbostéder
Ett schablonberiknat rintebidrag for hyresbostider av den typ som fanns fram dill for ett par
ar sedan ir en méjlighet att skapa bittre balans.

Reducerad moms pa bostadshyror

For att f3 en bittre balans mellan upplatelseformerna skulle det kunna inforas en méjlighet
att tillimpa reducerad moms p4 bostadshyror. Ett system med lag moms pé bostadshyra, till
exempel 6 procent, med full avdragsritt fér ingdende moms skulle gynna investeringar i savil
ny- som ombyggnad och underhill av hyresbostider.

Avdragsratt for hyra

Ar 1974 foreslog den statliga bostadsskattekommittén avdragsritt for hyra i betinkandet
Neutral bostadsbeskattning (SOU:1974:16). Jimfort med situationen 1974 finns det idag 4n
bittre forutsittningar att utforma en neutral beskattning av upplatelseformerna i linje med
bostadsskattekommitténs forslag. P4 samma sitt som sméihusigaren och bostadsrittsinne-
havaren kan dra av sina rintekostnader i deklarationen skulle hyresgister kunna fa gora avdrag
for en del av hyran.

Investeringsbidrag till hyresbostéder

For att skapa mer balanserade villkor fér nyproduktion av bostider skulle investeringsbidrag
till hyresbostider kunna ges. I rapporten ”En flexibel och effektiv bostadsmarknad™ drar
professor Stellan Lundstrém med flera slutsatsen att i det korta perspektivet ir ett stod till
nyproduktion av hyresritter nédvindigt.

8 Hans Lind, Stellan Lundstrém, Bostdder p& marknadens villkor, SNS 2007
? Thomas Karlbro, Hans Lind, Stellan Lundstrém, En flexibel och effektiv bostadsmarknad — problem och étgérder, KTH 2009
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Momsaterbdéring for hyresbostdader

Ett investeringsstod till hyresritter motsvarande byggmomsen skulle skapa bittre balans i de
ekonomiska villkoren och skapa betydligt bittre forutsittningar for att virda och fornya hyres-
rittsbestandet.

ROT-st6d

Varken fastighetsigaren eller hyresgisten kan utnyttja den nya formen av skatteavdrag for
ROT och hushéllsnira tjinster. Inférandet av ROT-avdrag ocksa for hyreshus skulle dirfor
skapa en bittre balans.

Fond for underhall

Avsidteningar for framtida periodiska underhéllsinsatser kan egnahemsigare och bostads-
ritesforeningar gora utan skatteeffekter. En mojlighet f6r bostadsforetagen att gora skattefria
avsittningar till en underhallsfond skulle skapa bittre balans. Fonden aterfors till beskattning
nir atgirderna genomforts.

Vardeminskningsavdrag
De skattemissiga virdeminskningsavdragen skulle kunna anpassas till byggnaders verkliga
ckonomiska livslingd, vilket skulle skapa mer balanserade villkor.

Avskaffa den kommunala fastighetsavgiften for néaringsfastigheter

Den senaste storre parlamentariska utredningen kring fastighetsskatten, Fastighetsbeskatt-
ningskommittén'?, foreslog att fastighetsskatten skulle ersittas med en schablonintikt for
privatbostider (egnahem och bostadsritter) och att fastighetsskatten pa niringsfastigheter
(hyresritter) skulle slopas eftersom niringsverksamheten redan beskattas p& konventionellt
sitt. Idag tas kommunal fastighetsavgift ut for fastigheter som innehéller hyresligenheter.
Konsekvensen blir att hyresritten fir simre ekonomiska villkor 4n andra upplitelseformer.
Skulle den kommunala fastighetsavgiften fér niringsfastigheter avskaffas skulle mer balansera-
de villkor dstadkommas p4 bostadsmarknaden. Detta foreslogs ocksd, som redovisats tidigare,
av Bostadsbeskattningskommittén (SOU 2014:1).

Sénkt stampelskatt for juridiska personer

Sinkt stimpelskatt vid férvirv av fastigheter for juridiska personer till samma niva som for
privatpersoner och bostadsrittstéreningar eller till den ligre nivé dir avgiften motsvarar
statens sjilvkostnad for fastighetsregistreringen skulle ge mer balanserade villkor. Det senare
alternativet foreslds dven i rapporten “Bostider pa marknadens villkor”.

19 “Likformig och neutral fastighetsbeskatting” (SOU 2000:34).
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En skattereform for hyres-
ratten — forslag pd atgérder
for battre balans

Vir analys visar pd bristande balans i de ekonomiska villkoren mellan upplatelseformerna
bide i nyproduktionen och i frvaltningsskedet. Atgirder for att forbitera balansen bér dirfor
riktas mot sdvil nyproduktion av bostidder som befintligt bestdnd. Eftersom obalanserna ir
ett resultat av regelverket pa skatteomradet bor de ocks3 rittas till genom korrigeringar i detta
regelverk. Andringarna bér syfta till att uppna lingsikeigt hillbara regler si att hyresvirdar,
byggherrar och hyresgister kan inritta sig efter villkoren i férvissning om att de ir stabila. De
langsiktiga dtgirder vi foreslar fr att uppna en rimlig balans innebir att en lag moms liggs

pa bostadshyror, att fastighetsskatten pé fastigheter med bostider som uppléits med hyresritt
avskaffas och att skattereglerna dndras for att underlitta underhéll av bostadshyreshus.

LAG MOMS PA BOSTADSHYROR

Med nuvarande regler maste fastighetsigaren betala moms pé i princip alla varor och tjinster
som kops in i verksamheten. Momssatsen fér denna ingiende moms ir 25 procent. Denna
utgift liggs pd toppen av priset och bidrar till att driva upp savil kostnaderna f6r nyproduk-
tion som hyresnivierna i befintligt bestind.

Vi féreslar att bostadshyrorna momsbeliggs, vilket vil verensstimmer med grundtanken
att mervirdesskatten ska betalas av slutanvindaren i form av en procentandel pé varans eller
tjanstens pris. Den utgidende momsen bér motsvara den ligsta momssatsen som ir sex procent.

Genom att bostadshyrorna momsbeliggs kan fastighetsigaren gora avdrag for ingdende
moms. Eftersom den ingdende momsen ir hdgre (25 %) dn den utgdende (6 %) kommer fas-
tighetsdgarens kostnader for verksamheten att bli avsevirt ligre. En sidan sinkning av skatte-
trycket pa hyresritten gor det [onsamt att bygga nytt och bygga om pa fler orter 4n idag samt
skapar forutsiteningar for lagre hyror i savil nyproduktion som i befintligt bestand. Dirmed
tas ocksd, inom ramen for skattesystemet, ett stort steg i riktning mot en bittre balans mellan
upplitelseformerna.

Enligt Europeiska unionens direktiv'! om ett gemensamt system {6r mervirdesskatt ir det
emellertid inte majligt for Sverige att ensidigt besluta om en dndring av momssatsen for bo-
stadshyror. Diremot kan Sverige verka for en revidering av direktivet pa denna punkt. Enligt
vér beddmning ir forutsittningarna goda for att dstadkomma en sddan forindring. Processen
kan dock férvintas ta flera 4r.

112006/112/EG
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ATGARDER FOR BATTRE BALANS | VANTAN PA EN LAG
BOSTADSHYRESMOMS

Inférande av en lig bostadshyresmoms kan ge goda méjligheter att i framtiden dstadkomma
en bittre balans mellan upplitelseformerna. Men det ricker inte att enbart arbeta for ett
EU-beslut i denna riktning. Det dr angeldget att, i vintan pd en méjlighet att inféra moms pé
bostadshyror, vidta dtgirder for att snarast uppna bittre balans i de ekonomiska villkoren. Det
bér dd handla om ROT-stdd ocksa till hyresritten och om balanserade villkor for nyproduk-
tion. Detta ir viktigt inte minst mot bakgrund av en vixande efterfrigan pa hyresbostider,
vilken férvintas 6ka yteerligare i takt med att konjunkturen viinder uppét. Atgirderna kan
komma att kriva godkinnande av EU-kommissionen enligt unionens statsstddsregler.

ROT-st6d ocksa till hyresrdétten

Dagens ROT-stod ger smahusigare och bostadsrittsinnehavare en mojlighet att reducera
arbetskostnaden for reparation, ombyggnad och tillbyggnad av bostadshus. Utformningen av
detta stdd missgynnar boende i hyresritt och innebir en uppenbar obalans.

Vi foreslar att stddformen vidgas till att omfatta motsvarande atgirder ocksa i hyreshus.
Stédet bor avse sivil flerbostadshus som smahus som upplts med hyresritt, men endast hus
som ir dldre in fem Ar.

For att stddet ska komma alla tillgodo i lika stor utstrickning bor det kunna limnas dven
om foretaget inte betalar nagon inkomstskatt eller endast en lig fastighetsavgift att rikna av
mot. Stddet kan i dessa fall ges som negativ skatt (utbetalning) eller sparas for att utnyttjas vid
senare ars beskattning. Ofta ir det just foretag med svaga resultat och forhallandevis lag fastig-
hetsavgift som ir i stérst behov av stod f6r att méta renoveringsbehovet.

Sjdlvklart bor dven bostadsrittsféreningar kunna komma i dtnjutande av ROT-stodet, inte
bara bostadsrittsinnehavarna.

Balanserade villkor fér nyproduktion

En nybyggd hyresligenhet blir idag cirka 2 400 kronor dyrare per manad att bo i 4n en dgd
bostad, vilket till stor del beror p4 skattesubventionen som motsvarar 30 procent av rinte-
utgiften for den som dger sin bostad. Obalansen innebir att det dr svért att bygga hyresrit-
ter med hyresnivier som kan efterfrdgas av bredare grupper. Dirfor byggs det alldeles for fa
sidana hyresritter idag. Ska byggandet av nya hyresritter komma iging behdvs balanserade
ekonomiska villkor vid nyproduktion. Det krivs politiska beslut om atgirder som skapar den
nddvindiga balansen.

INGEN FASTIGHETSSKATT PA FASTIGHETER MED BOSTADSLAGENHETER
Idag tas fastighetsskatt (kommunal fastighetsavgift) ut pa fastigheter med bostidder som
upplits med hyresritt. Hyresritten blir dirmed dubbelbeskattad. Med detta menar vi att
hyresvirden méste betala skatt inte bara for den vinst som uppstar i verksamheten utan ocksé
for sjilva innehavet av fastigheterna. Att vinst ska beskattas ir sjilvklart, men inte att ”pro-
duktionsmedlen” ocksa ska beskattas. Detta sker inte heller inom andra niringsverksamheter.
Konsekvensen av dubbelbeskattningen ir att hyresritten far simre ekonomiska villkor an
andra upplitelseformer.

Flera statliga utredningar har pekat pé problemet. Den senaste storre parlamentariska utred-
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ningen som berorde frigan, Fastighetsbeskattningskommittén (SOU 2000:34), foreslog att
fastighetsskatten skulle ersittas med en schablonincike for privatbostider (egnahem och bo-
stadsritter) och att fastighetsskatten pa niringsfastigheter (hyresritter) skulle slopas eftersom
niringsverksamheten redan beskattas pa konventionellt sitt. I statsbudgeten redovisas ocksa
fastighetsavgiften pd niringsfastigheter som en skattesanktion, det vill siga ett ”6veruttag” av
skatt.

Vi féreslar dirfor att fastighetsavgiften och fastighetsskatten avskaffas p hyreshus med
bostider.

ATGARDER FOR ATT UNDERLATTA UNDERHALL AV HYRESHUS

Skattefria underhdallsavsattningar

Bostadshus dr avsedda att anviindas av flera generationer och behéver dirfor underhll och
reinvesteringar ett antal ginger under byggnadens livslingd. Detta innebir att kostnaderna
varierar stort dver aren, samtidigt som hyresnivan bér hillas ndgorlunda jimn. Sméihusigare
och bostadsrittsféreningar har méjlighet att jimna ut kostnaden genom att gora avsite-
ningar till framtida underhall utan skattekonsekvenser. I hyresritten beskattas diremot alla
avsittningar till framtida underhall med 22,0 procent. Det gér det svart for hyresvirdarna att
periodisera kostnaden i hyran, vilket leder till att kostnaderna f6r férslitningen viltras over pa
framtida hyresgister.

En mojlig l6sning pa detta problem ir att fastighetsforetag ges mojlighet att rligen gora
avsittning till en fond for framtida underhall pa bostider pa samma sitt som avsdttningar
idag kan géras till exempelvis en periodiseringsfond. En underhallsfond skulle sedan dterforas
till beskattning nir underhéllsarbeten utfors. P4 sa vis matchas kostnader med intikter och
foretagets sparande f6r framtida underhdll urholkas inte eftersom avsittningen till sparandet
inte beskattas.

VERKLIGHETSANPASSADE VARDEMINSKNINGSAVDRAG

Ett annact sitt att skapa resurser f6r framtida underhall 4r att anpassa det mojliga skattemissiga
virdeminskningsavdraget till byggnadens verkliga ekonomiska livslingd. Den ekonomiska
livslingden for byggnader och deras komponenter bedéms idag uppga till mellan 25 och 40
ar. Skatteverket foresprakar dock i sina allménna rid ett virdeminskningsavdrag pa hogst tva
procent for hyreshus, vilket motsvarar 50 4rs avskrivning. Teori och praktik stimmer allts3
inte dverens. Eftersom virdeminskningsavdraget enligt 19 kap. 5 § inkomstskattelagen ska
bestimmas med hinsyn till byggnadens ekonomiska livslingd bér Skatteverkets allminna rad
justeras i enlighet med detta.
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EN SKATTEREFORM FOR HYRESRATTEN

Fastighetsigarna Sverige, Hyresgistforeningen och SABO har som gemensamt mél att
utveckla hyresritten till en in mer attraktiv boendeform — for hyresgister, for fastig-
hetsigare och for samhillet. De ekonomiska villkor som staten erbjuder i form av olika
skatter och stod dr da av storsta betydelse.
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 genomgang
av de viktigaste skillnaderna mellan hyresrittens, dganderittens och bostadsrittens
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ekonomiska villkor. Direfter beskrivs hur obalansen har okat genom de senaste drens
forandringar i skatte- och subventionssystemen. Efter den beskrivningen analyseras
skatteutfallet f6r boendet i olika upplételseformer, i bdde nybyggda och ildre bostider.
Avslutningsvis presenterar vi ett forslag till en skattereform som leder till bittre balans
och dirmed till att hyresritten kan bli en 4n mer attraktiv upplételseform.
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