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Bostadsbeskattningskommittén -
en sammanfattning och kommentar

Bostadsbeskattningskommittén har nu ldmnat sitt beténkande (SOU
2014:1).

Bostadsbeskattningskommittén har haft i uppdrag att géra en dversyn av
beskattningen av bostdder som upplats med hyresritt, bostadsrétt i odkta
bostadsforetag eller kooperativ hyresritt. I detta har ingatt att ldmna
forslag pd forbdttring av den skattemdssiga stdllningen for bostdder
som uppldts med hyresrdtt i syfte att oka utbudet av hyresrdtter. 1 upp-
draget har ocksd ingétt att utreda mojligheten for hyresgaster att fa skat-
tereduktion for ROT-arbete.

Sammanfattningsvis kan konstateras att kommittén gjort en ingdende
analys av skattesystemets inverkan pa de ekonomiska forutsittningarna
for boende i olika upplatelseformer. Kommitténs slutsats &r att beskatt-
ningen inte dr neutral utan hyresrétten ar missgynnad i forhallande till
dgda bostader. Samtidigt konstateras att direktiven begransar mdjlighe-
ten att ldmna forslag som pa ett avgorande sitt forbattrar hyresrittens
skattemassiga stillning.

Skattesystemet ar inte neutralt

Kommittén konstaterar att hyresritten ar missgynnad bade i forhallande
till annan naringsverksamhet och i forhallande till &gda bostéder.

Kommittén:

”Skattemadssig neutralitet innebdr i en vidare mening ocksa att skattesy-

stemet inte styr individens konsumtionsval. Boende utgor bade invester-
ingar och konsumtionsvaror, och skattesystemet ska for att vara neutralt
inte styra valet av boendeform.”

”For hyresratter utgor fastighetsavgiften i kombination med foretagsbe-
skattningen en dubbelbeskattning av avkastningen pa investeringar i
hyresfastigheter.”

”Agda bostider ir samtidigt skattemissigt gynnade jimfort med andra
kapitalinvesteringar och dven gentemot hyresbostider.
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”Neutralitet mellan beskattningen av dgda bostédder och andra kapi-
taltillgangar kan uppnés genom ett hojt skatteuttag s att investeringar i
bostdder moter samma effektiva skattesats som andra kapitalinvester-
ingar. En 6versyn av beskattningen av dgda bostider ligger emellertid
utanfor kommitténs uppdrag.”

”En utjimning av de skatteméssiga villkoren for olika upplatelseformer
kan ocksa ske genom att hyresritter, utover ett slopande av fastighets-
avgiften, gynnas skatteméssigt pa nagot sitt som ger motsvarande skat-
tefordel som for 4gda bostiader.”

Exempel: Beskattning av radhus i olika upplatelseformer

Kommitténs antaganden:

Hyran sitts sé att den motsvarar foretagets kostnader for att tillhanda-
halla bostaden, dvs. kostnaderna for drift och underhall, kapitalkostna-
der samt fastighetsavgift.

* 5% rénta pé lanat kapital och alternativavkastning fore skatt 5 %

* Fastighetsavgift for smahus 7112 kr (ar 2014)

* Samma kostnad for drift- och underhéll i samtliga upplatelseformer,
30 000 kr. (ingen hénsyn till ROT-avdrag)

Full lanefinansiering

”Tabell 1 visar boendekostnaderna vid full lanefinansiering. Kostnaden
exklusive skatter uppgar till 130 000 kronor (kapitalkostnad plus drift och
underhall). Kostnaden inklusive skatter dr dock ldgre for de 4gda bostiader-
na och hogre for hyresritten, vilket visar att skattesystemet inte dr neutralt
mellan upplételseformer.”

Aganderitt Hyresritt

Bostadsratt
Investeringskostnad 2 000 000 2 000 000
Kapitalkostnad lan 100 000 100 000
varav bolagsskatt 0 0
varav kapitalskatt 0 0
Rénteavdrag -30 000 0
Drift o underhall 30 000 30 000
Fastighetsavgift 7112 7112
Boendekostnad 107 112 137 112
Kr/man 8 926 11 426
Kr/kvm (100 kvm) 1071 1371

Skillnaden i beskattningen motsvarar saledes 2 500 kr i manaden eller
300 kr/kvm till hyresréttens nackdel. Om man i stéllet raknar med fas-
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tighetsavgiften for hyreshus (1 217kr, ar 2014) &r skillnaden fortfarande
drygt 2 000 kr/man.

Kommittén visar ocksa att om den som investerar i hyresritter satsar
eget kapital okar den skatteméssiga nackdelen ju storre andel eget kapi-
tal som satsas. Vid 20 % eget kapital 6kar skillnaden i exemplet ovan
fran 300 kr/kvm till drygt 350 kr/kvm.

” Skattemissig neutralitet mellan upplatelseformerna skulle uppnas da
hyresritten far ett skatteméssigt gynnande som motsvarar den laga be-
skattningen av boendevérdet i de dgarbebodda bostdderna, eller da be-
skattningen av den dgda bostaden hojs sé att viardet av fastighetsavgift
och rinteavdrag motsvarar beskattningen av hyresintékter i ndringsverk-
samheten.”

Hyresgdstforeningens kommentar:

Kommitténs analys stimmer vil med vad som framgick i rapporten Ba-
lanserade ekonomiska villkor- en skattereform for hyresrdtten som par-
terna pa hyresmarknaden presenterade ar 2010. Det &r uppenbart att
skattesystemet gynnar bostéder i 4ganderétt och bostadsritt och miss-
gynnar hyresratter.

Fastighetsavgiften avskaffas for hyresbostader — men det
kan inte forvantas paverka utbudet

”Kommitténs bedomning: Den skatteméissiga stillningen for hyresbo-
stader bor forbéttras genom att den kommunala fastighetsavgiften av-
skaffas for bostdder som upplats med hyresritt.”

”En avskaffad fastighetsavgift for hyresbostéder skulle ge foretag som
hyr ut bostéder neutrala skatteregler jamfort med andra foretag. Detta
skulle sinka kapitalkostnaderna vid investeringar i hyresfastigheter, och
pa sa sitt leda till 1 6kade investeringar och ddrmed ett 6kat utbud av
bostdder upplétna med hyresrétt.”

”Av kommitténs berdkningar i avsnitt 4.4 framgar dock att nuvirdet av
fastighetsavgiften utgér en mycket liten del av investeringskostnaden
vid en investering i en hyresfastighet. Eftersom fastighetsavgiften utgor
en liten del av kapitalkostnaden vid en investering kan ett avskaffande
av fastighetsavgiften inte forvéntas fa nagra stora effekter pa utbudet av
hyresbostéder.”
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”Som diskuteras i kapitel 4 gynnar ocksé skattesystemet i dagsléget
dgda bostdder framfor andra investeringar. Detta leder till farre invester-
ingar i hyresbostider.”

”For att genom dndrade skatteregler astadkomma storre effekter pa ut-
budet av hyresbostdder krdvs en utjimning av de skatteméssiga villko-
ren mellan dgda och hyrda bostidder. Detta kan i princip uppnas pa tva
satt — antingen genom att skatteuttaget fran dgda bostdder hojs , eller
genom att hyresbostdder ges mera formanliga skatteregler 4n vad som
foljer av en neutral beskattning av nédringsverksamheten, dvs. skatte-
sankningar utéver en slopad fastighetsavgift for hyresritter och som
motsvarar skattefordelen for 4gda bostiader.”

”Sammanfattningsvis gor kommittén bedomningen att ett avskaffande
av fastighetsavgiften for hyresbostidder dr det medel kommittén har att
arbeta med for att forbéttra hyresréttens skatteméssiga stillning. Kom-
mittén anser dérfor att fastighetsavgiften for hyresbostéder bor avskaf-
fas.”

Hyresgdstforeningens kommentar:

Det dr utmérkt att kommittén foreslar att fastighetsavgiften tas bort for
hyresrétter — d& forsvinner dubbelbeskattningen av hyresbostdder jam-
fort med annan niringsverksamhet. Fastighetsavgiften i redan byggda
hyresritter dr ca 100 kr/mén eller ca 18 kr/kvm, vilket motsvarar knappt
2 % av genomsnittshyran.

Men virdet av slopad fastighetsavgift dr ytterst begrinsat for nyproduk-
tionen eftersom avgiften redan &r borttagen for de forsta 15 aren. En
utebliven kostnadsokning om 15 ar pa 100 kr/man paverkar invester-
ingskalkylen véldigt lite. Precis som kommittén siger kréivs ytterligare
atgarder for att na neutrala villkor och 6ka utbudet av hyresrétter.

Direktiven hindrar forslag om att ge hyresgaster ratt till
skattereduktion for ROT-arbete

”Kommitténs bedomning: Mgjligheten till skattereduktion for ROT-
arbete bor inte, med hénsyn till begransningarna i kommittédirektiven
for ett sadant forslag, utvidgas till att &ven omfatta hushall som innehar
sin bostad med hyresritt.”

I direktiven anfors att det framfors kritik mot att den som innehar sin
bostad med hyresritt inte kan fa skattereduktion for ROT-arbete och att
detta utgor en negativ skattemassig sdrbehandling av bostdder som upp-
lats med hyresrétt jimfort med bostdder som upplats med bostadsritt.
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Kommittén instimmer i denna bedomning. Genom att utvidga mojlighe-
ten till skattereduktion for ROT-arbete skulle hyresbostdderna komma
att jamstéllas med bostadsritterna i hogre grad och den skattemissiga
neutraliteten mellan dessa upplatelseformer skulle 6ka. En sadan ut-
vidgning skulle inte heller motverka de syften som angavs i forarbetena
vid inférandet av skattereduktion for ROT-arbete, d.v.s. att 6ka arbets-
utbudet och att minska svartarbetet.”

Enligt direktiven far en utvidgning av skattereduktion féor ROT-arbete
till hyresgéster inte komma i frdga om hyresvérden har hela det egentli-
ga underhallsansvaret.

”Kommittén tolkar direktiven som att med att hyresvirden inte ska hela
det egentliga underhallsansvaret avses att det kridvs nagon typ av avtal
mellan hyresvérden och hyresgdsten, vari regleras att hyresgésten far
inflytande 6ver underhallsatgérder i bostaden som normalt aligger hy-
resvarden, t.ex. VLU, HLU eller liknande avtal.”

”Enligt kommitténs uppfattning bor som utgédngspunkt inte skatteregler
inverka pa hur en hyresvérd och en hyresgést véljer att reglera sitt hy-
resforhallande. Med ett villkor att hyresbostéder bara omfattas av skatte-
reduktion for ROT-arbete om hyresgidsten genom avtal fér inflytande
over bostadsens underhall finns det en pataglig risk att sa sker. Det ar
darfor inte lampligt att infora skatteregler med denna innebdrd. En an-
nan ordning, t.ex. dér varje reparations- eller underhallsatgard som en
hyresgist vidtar i sin bostad skulle kunna beréttiga till skattereduktion,
oavsett vilket inflytande pa underhéllet som hyresgisten har, hade enligt
kommitténs uppfattning varit att foredra ur detta perspektiv. Ett forslag
med denna inriktning ryms emellertid inte inom direktiven.”

Hyresgdstforeningens kommentar:

En hyresgést bor ha samma mojlighet att fa skattereduktion for ROT-
arbete som den som bor 1 bostadsritt. Kommittén forordar ett sddant
system under forutsittning att det inte knyts till vem som har det egent-
liga underhallansvaret. Foreningen delar denna beddmning. Det fortja-
nar att pdpekas att en hyresgést har rétt att méla och tapetsera sin ldgen-
het sjdlv oavsett vilket underhallsavtal som géller. Dessutom erbjuder
manga hyresvirdar hyresgisterna majligheter till olika tillval och reger-
ingen har aviserat en lagstiftning om tydligare forutséttningar for detta
for att stimulera en utveckling av hyresrétten. I ljuset av detta borde det
vara sjélvklart att ocksa hyresgaster ska ha mojligheter att fa skattere-
duktion for ROT-arbete i sin ldgenhet som man sjélv bekostar.
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Hyresgastforeningens forslag

Av ovanstdende har framgétt att Bostadsbeskattningskommitténs direk-
tiv i mycket hog grad begriansat mgjligheterna att ligga fram forslag
som bidrar till mer neutrala villkor och en 6kad produktion av hyresrét-
ter. Men det finns ingen tid att véinta nér bostadsbristen och dess negati-
va konsekvenser for bade samhille och individer forstirks dag for dag.

Manga hyreshusprojekt blir inte av till foljd av att kalkylerna inte gar
ihop trots att man kan ta ut s.k. presumtionshyror. For att 6ka nyproduk-
tionen av hyresrétter kravs det ekonomiska villkor som &r mer likvéardi-
ga med de som géller for dganderitt och bostadsritt. Detsamma géller
forutséttningarna for upprustning av bostadsbestandet dér villkoren for
dgda bostidder dr mycket gynnsamma genom ROT-avdrag och rénteav-
drag.

Med dagens lanevolym till 4gda bostdder kan skattebortfallet till f61jd
av ranteavdragen berdknas till ca 27 miljarder kr och ROT-avdragen var
2012 drygt 14 miljarder. Sjalvklart ger investeringarna ocksa intakter till
staten, men detta géller ju ocksa investeringarna i nybyggnad och upp-
rustning av hyresritter.

En langsiktig 16sning av den ekonomiska obalansen mellan upplételse-
formerna bor astadkommas genom atgarder i skattesystemet. Det 4r mer
stabilt och forutsdgbart 4n kompenserande stod till hyresritten.

I en rapport om balanserade villkor som hyresmarknadens parter tagit
fram foreslas att hyran beldggs med en lag moms (6 %). Den ingdende
momsen (25 %) blir d& avdragsgill. Detta skulle innebéra att hyrorna
kan sénkas och det gynnar de fastighetsdgare som bygger nya hyresrat-
ter och underhéller och rustar upp sina bostéder.

Men éatgirder behovs omedelbart for att rada bot pd bostadsbrist och
astadkomma en langsiktigt hallbar fornyelse av bostadsbestandet.

Hyresgéstforeningen foreslar foljande i ett ekonomiskt program for hy-
resratten:

* En statlig investeringsstimulans for nybyggnad av hyresritter

med rimliga hyresnivaer

* Slopad fastighetskatt/fastighetsavgift for hyresrétter

* Miljopremie for ombyggnad/upprustning av hyresritter

* ROT-avdrag till hyresritter

* Skattefria underhallsfonder



