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1 Sammanfattning

Regeringen har den 1 mars 2012 (Fi 2012/1017) beslutat om ett uppdrag till
Skatteverket angdende forenklad beskattning och service vid avyttring av
privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter. Inom ramen for uppdraget har
Skatteverket analyserat de problem som i dag finns med reglerna for berékning
av vingt eler forlust vid avyttring av nédmnda privatbostdder och lamnat
fordag pa forenklingar av dessa regler. Verket har ocksa undersokt
mojligheterna att ytterligare forbéttra verkets service till de skattskyldiga.

Nuvarande regler rorande kapitalbeskattning vid avyttring av
privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter & mycket svartillampade.
Skatteverket har erfarit att de skattskyldiga har svarigheter att skilja mellan
forbéttrande reparationer och ny-, till- eller ombyggnader samt att avgora vilka
atgarder pa en bostad som kan anses vara forbéttrande. Skatteverket anser
darfor att det nuvarande regelverket avsevart bor forenklas och har valt att
foresa omfattande forandringar for att astadkomma verkliga forenklingar.

Skatteverket anser att behovet av enklare regler och renodlade méjligheter
for den skattskyldige att sa detaljerat som majligt rékna fram beskattningsbar
vinst, bast tillgodoses genom en sndvare och tydligare definition av
forbéttringsutgifter och en sankt skattesats. Dessutom bor en belopps- och
tidsgransinforas for att ta hansyn till férslitning.

Skatteverket foreddr foljande regler. Kapitalvinsten ska &ven
fortsattningsvis  berdknas som  forsdjningsintdkten reducerad med
omkostnadsbel oppet. | omkostnadsbel oppet far forbattringsutgifter inga under
vissa forutsdttningar. Med forbéttringsutgifter avses utgifter fér nybyggnad,
utokning av en byggnads yta med minst 25 m? vid ett och sammatillfalle samt
andra atgarder pa fastighet eller byggnad. Med nybyggnad avses uppforande
av smahus eller annan byggnad med en yta om minst 25 m2 och
anlaggningsarbeten som gors i samband med sadant uppforande. En
nybyggnad anses dlutford vid utgangen av det tredje aret efter det & da den
Overvagande delen av byggnaden togs eller kunde ha tagits i bruk for sitt
andamal. Utgifter for andra dtgéarder pa fastighet eller byggnad far endast inga
i omkostnadsbeloppet till den del de Overstiger ett belopp som motsvarar
500 000 kronor multiplicerat med den andel av fastigheten som den
skattskyldige avyttrat, och & hanforliga till beskattningsaret eller ndgot av de
tio foregdende beskattningsdren. For att forandringarna ska vara
offentligtfinansiellt neutrala foresas att begrénsningen av  avdragen
kombineras med en sankning av skatten pa kapitalvinster fran 22 till 19,91
procent. Skattesatsen for skattereduktion pa forluster blir da bli 13,94 procent.
Vid en skattesats pa 20 procent for vinster och 14 procent for skattereduktion
pa forluster uppstar en overfinansiering med 100 miljoner kronor. Vid en
skattesats pa 19 procent for vinster och 13 procent for skattereduktion pa
forluster uppstar i stéllet en underfinansiering med 999 miljoner kronor.
Beloppen &r uttrycktai 2011 ars forhallanden.

Skatteverket foredar vidare att kontrolluppgift ska lamnas om sadan
formedling av en privatbostadsfastighet eller privatbostadsrétt, som sker i
naringsverksamhet. En skyldighet att 1&mna kontrolluppgift skulle medfora
forenklingar for manga skattskyldiga. Uppgiften om bland annat méklararvode
skulle namligen kunna fértryckas i deklarationen pa samma sétt som i dag sker
betraffande exempelvis forsajningspris.



2 Forfattningsfor slag

2.1  Fordagtill lagom andringi
inkomstskattelagen (1999:1229)

Harigenom foreslas i fraga om inkomstskattelagen (1999:1229) att 45 kap.
11, 12, 15, 26 och 33 88 samt 46 kap. 8, 9, 10 och 18 88 ska ha fdljande
lydelse

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
45 kap.
118
Forbattringsutgifter som inte har Som forbattringsutgifter raknas i
forts upp pa avskrivningsplan far friga om privatbostadsfastigheter
beaktas  vid berakning av utgifter for
omkostnadsbeloppet bara for de 1. nybyggnad,
beskattningsar da de sammanlagt 2. utékning av en byggnads yta
har uppgatt till minst 5000 kronor. med minst 25 n? vid ett och samma
tillfalle och

3. reparationer och andra
forbattrande atgarder pa fastighet
eller byggnad &n som angesi 1 och
2.

Med utgifter for nybyggnad enligt
forsta stycket 1 avses utgifter for
uppférande av smahus eller annan
byggnad med en yta om minst
25 me och anléggningsarbeten som
gors i samband med sadant
uppforande.

En nybyggnad anses dlutférd vid
utgangen av det tredje aret efter det
ar di den Overvigande delen av
byggnaden togs eller kunde ha tagits
i bruk for sitt andamal.

Forbattringsutgifter enligt forsta
stycket 3 far endast inga i
omkostnadsbeloppet till den del de
Overstiger ett belopp som motsvarar
500 000 kronor multiplicerat med
den andel av fastigheten som den
skattskyldige  awyttrat, och é&r
hanforliga till beskattningsaret €ller
ndgot av de tio foregdende
beskattningsaren.

Forbattringsutgifter som har forts upp pa avskrivningsplan hanférs normalt till det
& dade forts upp pa planen. | andrafall hanfors utgifter normalt till det &r da rakning
eller faktura pa det utforda arbetet har erhallits.



Utgifter for forbattrande
reparationer och underhall pa
privatbostadsfastigheter och privat-
bostadsféretags fastigheter réknas
som férbéttringsutgifter.

128

Utgifter for forbattrande
reparationer och underhdll pa privat-
bostadsforetags fastigheter réknas
som férbéttringsutgifter.

Med forbéttrande reparationer och underhdll avses har reparationer och underhdll
som hanfor sig till beskattningsaret eller ndgot av de fem féregdende beskattningsaren
till den del dtgarderna medfort att fastigheten & i béttre skick vid avyttringen &n vid

forvéarvet.

15 §*

Om en fagtighet har varit féremal
for forbéttringsarbeten eller  for
forbattrande  reparations-  eller
under hallsarbeten i agarens
byggnadsrorelse, ska foérbéttrings
utgifterna for dessa arbeten anses
uppga till det belopp som enligt
27 kap. 8 § tagits upp som intakt i
naringsverksamhet pa grund av
arbetena.

26 §°

Om fastighetsigaren har fétt
skattefri  forsakringserséttning eller
annan skattefri skadeerséttning for
forbattringsarbeten  eller  darmed
likstéllda reparations- och
underhallsarbeten, ska utgifterna for
arbetena réknas med baratill den del
de inte tdcks av ersédttningen. Har
ersdttningen overstigit utgifterna, ska
anskaffningsutgiften minskas med
det dverskjutande bel oppet.

338

I inkomstslaget kapital ska
tjugotva trettiondelar av kapital-
vinsten pa en privatbostadsfastighet
och 90 procent av kapitalvinsten pa
en naringsfastighet tas upp.

Uppkommer det en kapitalforiust,
ska i det forra falet 50 procent av
forlusten och i det senare falet 63
procent av forlusten dras av.

Om en fagtighet har varit féremal
for forbéttringsarbeten i &garens
byggnadsrorelse, ska forbéttrings-
utgifterna for dessa arbeten anses
uppga till det belopp som enligt
27 kap. 8 § tagits upp som intakt i
néaringsverksamhet pa grund av
arbetena.

Om fastighetsigaren har fétt
skattefri  forsdkringserséttning eller
annan skattefri skadeerséttning for
skada €eller liknande pa fastigheten,
ska forbattringsutgifter for att laka
skadan réknas med bara till den del
de inte tdcks av erséttningen. Har
ersdttningen overstigit utgifterna, ska
anskaffningsutgiften minskas med
det dverskjutande beloppet.

| inkomstdaget kapital ska
19,91/30 av kapitalvinsten pa en
privatbostadsfastighet och 90 procent
av kapitalvinsten pd en narings-
fastighet tas upp.

Uppkommer det en kapitalforlust,
ska i det forra falet 13,94/30 av
forlusten och i det senare falet 63
procent av forlusten dras av.

Innan kvotering goérs enligt forsta och andra styckena, ska tidigare beviljat
uppskovshelopp aterforas och avdrag for uppskovsbel opp goras enligt 47 kap. 7 eller

88.

! Nuvarande lydelse SFS 2007:1419
2 Nuvarande lydelse SFS 2007:1419
% Nuvarande lydelse SFS 2007:1419



46 kap.

Forbattringsutgifter far beaktas
vid berdkning av omkostnads-
beloppet bara for de beskattningsar
da de sammanlagt har uppgdtt till
minst 5 000 kronor.

88

Forbattringsutgifter for narings-
bostadsrétt far beaktas vid berékning
av omkostnadsbeloppet bara for de
beskattningsar da de sammanlagt har
uppgatt till minst 5 000 kronor.

Forbattringsutgifter hanfors normalt till det & da rakning eller faktura pa det

utforda arbetet har erhdllits.

Sddana utgifter som vid beskattningen behandlats som

utgifter i

naringsverksamhet réknas inte som forbéttringsutgifter.

98

Utgifter som den skattskyldige Utgifter som den skattskyldige haft
haft for forbéttring av lagenheten for forbéttring av naringsbostadsratt
réknas som forbéttringsutgifter. réknas som forbéattringsutgifter.

108

Utgifter for forbattrande Utgifter for reparationer och
reparationer och underhdll av andra forbattrande atgarder pd en
lagenheten réknas i fraga om bostadslagenhet réknas i fraga om
privatbostadsrétter som privatbostadsrétter som forbéttrings-
forbattringsutgifter. utgifter.

Med forbéttrande reparationer Forbattringsutgifter enligt forsta
och underhall avses har reparationer stycket  far  bara ingd i
och underhdll av lagenheten som omkostnadsbeloppet  till  den del
hanfor sig till beskattningsaret eller utgifterna éverstiger 500 000 kronor
ndgot av de fem foregdende multiplicerat med den andel av
beskattningséren  till  den del privatbostadsrétten, som den
lagenheten pa grund av atgarderna skattskyldige  awyttrat, och ar
ar i battre skick vid awyttringen an hanforliga till beskattningséret eller
vid forvarvet. ndgot av de tio foregdende

beskattningsaren.
188"

| inkomstslaget kapital ska
tjugotva trettiondelar av kapital-
vinsten pad en privatbostadsrétt och
90 procent av kapitalvinsten pa en
néringsbostadsrétt tas upp.

Uppkommer det en kapitalforiust,
ska i det forra fallet 50 procent av
forlusten och i det senare fallet 63
procent av forlusten dras av.

| inkomstslaget kapital ska
19,91/30 av kapitalvinsten pa en
privatbostadsrdtt och 90 procent av
kapitalvinsten pa en naringsbostads-
rétt tas upp.

Uppkommer det en kapitalforlust,
ska i det forra falet 13,94/30 av
forlusten och i det senare fallet
63 procent av forlusten dras av.

Innan kvotering goérs enligt férsta och andra styckena, ska tidigare beviljat
uppskovshel opp aterforas och avdrag for uppskovsbelopp goras enligt 47 kap. 7 eller
88.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2015 och tillampas forsta gangen vid
2016 ars taxering.

* Nuvarande lydelse SFS 2007:1419



2.2

Fordlag till lag om andring i

skattefor farandelagen

(2011:1244 )

Harigenom foredasi fraga om skatteforfarandel agen (2011:1244)
delsatt 22 kap. 1 § skafdljande lydelse
delsatt det i 22 kap. skainforasen ny paragraf 2 a§, av foljande lydelse

Nuvarande lydelse

22 kap.

| detta kapitel finns bestdammel ser
om skyldighet att lamna
kontrolluppgift om

— Overlatelse av privatbostadsrétt
och andelar i vissa bostadsforetag
(2 och 3 88),

— upplételse av privatbostad eller
bostad som innehas med hyresratt
(49),

— samféllighet (5 och 6 §8),

— rantebidrag (7 8),

— pensionsforsakringar
pensionssparkonton (8 och 9 §8),

— avskattning av  pensions
forsakring (10 8),

— tjanstepensionsavtal (11 §),

— underlag fér avkastningsskatt
palivforsakringar (12 §),

— skattereduktion for férmén av
hushdllsarbete (13 8),

— elcertifikat (14 8),

— utsl8ppsrétter, utslapps-

minskningsenheter och

certifierade  utsldppsminskningar

(15 8),

— schablonintékt vid innehav av
ett investeringssparkonto (16 §),

— schablonintékt vid innehav av
andelar i investeringsfonder och
fondféretag (17, 21 88), och

— gava (22 §).

och

® Nuvarande lydelse SFS 2011:1289

Foreslagen lydelse

18°

| detta kapitel finns bestammel ser
om skyldighet att lamna
kontrolluppgift om

— Overlatelse av privatbostadsrétt
och andelar i vissa bostadsforetag
(2 och 3 88),

— formedling av privatbostads-
ratt  och  privatbostadsfastighet
(2a¥9)

— upplatelse av privatbostad eller
bostad som innehas med hyresrétt
(49),

— samféllighet (5 och 6 §8),

— rantebidrag (7 8),

— pensionsforsakringar
pensionssparkonton (8 och 9 §8),

— avskattning av  pensions
forsakring (10 §),

— tjanstepensionsavtal (11 §),

— underlag fér avkastningsskatt
palivforsakringar (12 §),

— skattereduktion for formén av
hushdllsarbete (13 §),

— elcertifikat (14 8),

— utsl8ppsrétter, utslapps-

minskningsenheter och

certifierade  utsl@ppsminskningar

(15 8),

— schablonintékt vid innehav av
ett investeringssparkonto (16 8),

— schablonintékt vid innehav av
andelar i investeringsfonder och
fondforetag (17, 21 88), och

— gava(2289).

och



2a8

Kontrolluppgift ska lémnas om
sadan formedling av en
privatbostadsfastighet eller privat-
bostadsratt, som sker i narings
verksamhet.

Kontrolluppgift ska lamnas for
fysiska personer och dédsbon av den
som har mottagit ersittningen for
formedlingen.

| kontrolluppgiften ska foljande
uppgifter lamnas

1. fastighetens eller l&genhetens
beteckning

2. ersattningen for formedlingen

3. tidpunkten for Gverlatelsen

4. ersittningen for Gverlatelsen

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2015 och tillampas forsta gangen vid
2016 ars taxering.



3 Bakgrund

Regeringen har den 1 mars 2012 (Fi2012/1017) beslutat om ett uppdrag till
Skatteverket angdende forenklad beskattning och service vid avyttring av
privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter.

Inom ramen for uppdraget ska Skatteverket undersbka mojligheterna att
ytterligare forbéttra verkets service till de skattskyldiga som ska redovisa
avyttring av privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter. Verket ska vid
genomforandet av denna del av uppdraget utga dels fran nuvarande regelverk,
dels fran de eventuella forsag till forandringar som verket kan komma att
foreda till foljd av uppdraget. Skatteverket ska dven belysa och analysera de
eventuella problem som i dag finns med dessa regler. Om det anses l[ampligt
ska verket daven lamna forslag pa forenkling av reglerna for berakning av vinst
eller forlust vid avyttring av namnda privatbostader. Utifran dessa eventuella
forslag ska Skatteverket analysera om det &ven i 6vrigt bor goras andringar i
reglerna om beskattning av sadan vinst eller forlust. Skatteverket ska i sa fall
lamna fordag pa sidana forandringar. Verket ska betraffande eventuella
fordag sarskilt analysera behovet av dvergangsregler och om det bedoms
lampligt, lamna forslag till sddana regler. Sammantaget ska forslagen pa
forandringar i regelverket innebéra of éréndrad skattebel astning foér innehavare
av privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter som kollektiv. Skatteverket
ska redogora for konsekvenserna av eventuella forslag for rorligheten pa
bostadsmarknaden och dessutom redovisa konsekvenserna av eventuella
forslag for olika slags hushall.

Skatteverket har valt att foresd omfattande forandringar for att
astadkomma verkliga forenklingar och har utifrén uppdraget valt att avgrénsa
och disponera promemorian enligt foljande. Inledningsvis foreslar
Skatteverket ~ andringar i inkomstskattelagen  (1999:1229)  och
skatteforfarandelagen (2011:1244). Syftet & att skapa enklare och mer
lattforstaliga regler och pé sa vis minska antalet felaktiga deklarationer. Denna
del av uppdraget utgor huvuddelen av promemorian och omfattar kapitlen 4-7
samt 9. Promemorians andra del (kapitel 8) omfattar Skatteverkets utredning
av mojligheterna att forbattra verkets service. Aven om uppdraget inte
uttryckligen omfattar reglerna om uppskov med vinst vid forséljning av bostad
anser Skatteverket att aven detta regelverk behover foréndras.

Ett avskaffande av mdjligheten att begédra uppskov med beskattning av
vinst vid forsdljning av privatbostadsfastighet och privatbostadsréit skulle
innebdra betydande férenklingar och &ven kunna bidra till finansieringen av
forandrade regler for kapitalbeskattning i samband med forsdljning av
privatbostadsfastighet och privatbostadsrétt. Skatteverket har dock valt att
redovisaférslaget i dennadel i en separat bilaga (bilaga 1).

Uppdraget omfattar endast forslag till nya regler for privatpersoner. Detta
medfor att nuvarande regler for néringsfastigheter och néringsbostadsrétter ska
gdllaaven fortsédttningsvis.

Skatteverket delar regeringens uppfattning att reglerna  kring
kapitalbeskattning i samband med férsajning av privatbostadsfastighet och
privatbostadsratt & svéra att tillampa bade for de skattskyldiga och for
myndigheten och valkomnar darfor méjligheten att foresl & andrade regler. Vid
taxeringen 2012 har 500 deklarationer i riket slumpmassigt valts ut for
granskning av redovisade forsaljningar av privatbostader pa blankett K5 eller
K6, dvs. privatfastighet och privatbostadsrétt. Urvalet omfattar lika stora delar
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pappers- och elektroniska deklarationer fordelat pa fastigheter och
bostadsrétter. En del av vad som framkommit vid granskningen har anvéants
som underlag i denna promemoria. De fastigheter som omfattas & de dar
forsaljningspriset uppgar till minst 500 000 kronor och som utgdr onerdsa
avyttringar. Urvalet for bostadsrétter & de som har ett forséljningspris pa
minst 100 000 kronor, onerds avyttring samt forbattringsutgifter om minst
10 000 kronor.

Vid granskningen har framkommit att det mest frekventa felet gallande
forbattringsutgifter & att nagon reducering inte gjorts pa grund av forslitning.
De beloppsmassigt storsta felen bestdr i att de skattskyldiga i
avdragshénseende haft svart att skilja pa de olika atgarderna ny-, till- och
ombyggnad samt forbéttrande reparationer.

Hittills har Skatteverket slutfort 384 utredningar, dvs. beslut har fattats
angdende 77 procent av de utvalda deklarationerna och resultatet per den
30 november 2012 visar foljande. Endast 30 stycken deklarationer (8 procent)
har beslutats utan andringar, medan 338 stycken (88 procent) har innehdllit
felaktiga redovisningar och beddmningar (16 deklarationer, motsvarande
4 procent av urvalet har sorterats bort). Den beloppsmassiga forandringen
(6kningen) av beskattningsbar vinst for de skattskyldiga som omfattas av
andringar, uppgdr till 12,6 miljoner kronor (8,2 miljoner kronor avser
elektroniska deklarationer och 4,4 miljoner kronor avser pappers-
deklarationer).
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4 Nuvarande ordning

Uppdraget avser privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter, vilka nedan
bendmns fastigheter och bostadsrétter. Som beskrivits ovan omfattas inte
reglerna for beskattning av néringsfastigheter eller naringsbostadsrétter av

uppdraget.

4.1  Awyttring av fastighet

Vid awvyttring av fastighet beréknas kapitalvinsten som skillnaden mellan
erséttningen for den avyttrade tillgangen (forsajningspriset) minskad med
utgifterna for avyttringen (forsdljningsutgifterna) och omkostnadsbel oppet, se
44 kap. 13 § inkomstskattelagen (1999:1229), IL. Ar den sdlda fastigheten en
erséttningsbostad ska vinsten vid kapitalvinstberékningen 6kas med erhallet
uppskovsbelopp. Av kapitalvinsten pa en privatbostadsfastighet ska 22/30 tas
upp till beskattning (45 kap. 33 8§ IL). Av kapitalforlusten vid avyttring av en
privatbostadsfastighet ska 50 procent dras av (45 kap. 33 8 IL).

4.1.1 FOrsaljningsprisoch forsaljningsutgifter

Som erséttning eller forsajningspris réknas det pris som avtalats mellan
séljare och kopare. Utgifter for avyttringen ska avraknas fran ersattningen och
inte inréknas i omkostnadsbel oppet (44 kap. 13 § IL). Som forsdljningsutgifter
réknas méklarutgifter och annan foérsdjningsprovision, advokatutgifter,
utgifter for vardering av fastigheten och andra utgifter som sdljaren haft for
forsaljningen.

4.1.2 Omkostnadsbeloppet

Med omkostnadsbeloppet avses anskaffningsutgiften for fastigheten och
forbattringsutgifter under innehavstiden. Forbéttringsutgifter nedlagda efter
den 1 juli 2009 ingar intei omkostnadsbel oppet till den del skattereduktion har
tillgodoraknats for utgiften (44 kap. 14 § IL). | omkostnadsbeloppet far inte
heller inrdknas utgifter som téackts genom skattefria forsakringserséttningar,
naringsbidrag eller statliga och kommunala bidrag (44 kap. 18 §IL).

Anskaffningsutgiften
Anskaffningsutgiften (inkopspris) kan utgbras av kopeskilling for en redan
bebyggd fastighet samt inkopsprovision, lagfartskostnader och dylikt.
Anskaffningsutgiften kan &ven utgoras av ett markforvarv pa vilken
nybyggnad (forbattring) darefter sker.

En fastighet anses forvarvad den 1 januari 1952 i de fall forvéarvet skett fore
& 1952. Anskaffningsutgiften berdknas i dessa fall till 150 procent av
fastighetens taxeringsvarde & 1952. Kan den skattskyldige visa att den
verkliga kopeskillingen for fastigheten Gversteg 150 procent av 1952 ars
taxeringsvarde, far den verkliga kopeskillingen anvandas som
anskaffningsutgift. Andra utgifter fore &r 1952 far dock inte medréknas. Fanns
det inte ett taxeringsvarde for fastigheten for & 1952, far ett motsvarande
varde uppskattas med ledning av det dévarande taxeringsvéardet for den
fastighet som den nu avyttrade fastigheten ingatt i eller det nérmast darefter
asatta taxeringsvardet (45 kap. 28 8 IL).
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For fastigheter utomlands kan ett taxeringsvéarde & 1952 inte aberopas.
Fastigheter utomlands som forvarvats fore ar 1952, anses i stéllet forvarvade
den 1 januari ar 1952 mot en ersétning som motsvarar marknadsvardet vid
den tidpunkten. Aven for dessa fastigheter géler att om faktiskt erlagd
erséttning vid forvarvet fore ar 1952 dverstiger marknadsvardet den 1 januari
ar 1952, far det faktiska forvarvspriset i stéllet anvandas (45 kap. 29 §1L).

Forbattringsutgifter

Med forbéattringsutgifter avses saval forbéttrande reparationer och underhal,
som ny-, till- och ombyggnad. Avdrag fér goras for utgifter for forbattringar
som skett pa fastigheten under innehavet. Har fastigheten forvarvats genom
arv, testamente, bodelning eller gdva, innebar kontinuitetsprincipen att
avdragsrétten for forbattringar &ven galler forbéttringar som gjorts av tidigare
agare. Utgifterna hanfors normalt till det & da faktura eller rakning erhalits
som visar vilka arbeten som utforts (45 kap. 11 §1L).

Forbéttringsatgarder som avser ny-, till- eller ombyggnad eller darmed
jamstéllda grundforbéttringar @ alltid avdragsgilla under forutsditning att de
per &r, tillsammans med eventuella forbattrande reparationer, uppgdr till minst
5 000 kronor. De forbéttrande reparationer som avses ska hanfora sig till
avyttringsaret eller de fem foregaende beskattningsaren.

Ny-, till- eller ombyggnader

Atgarder som avser ny-, till- eller ombyggnad réknas som grundférbéttringar.
For grundforbéttringar gors ingen provning av om de &r forbéttrande eller om
de har medfort ett béttre skick. Sadana dtgérder réknas alltid som avdragsgilla
forbattringsutgifter om den arliga beloppsgransen for forbéttringsutgifter ar
uppnadd. Som grundforbéttringar réknas dven utgifter som inte har direkt
karaktdr av ny-, till- eller ombyggnad, men som tillfor fastigheten eller
byggnaden ndgot som inte funnits tidigare. Vanliga exempel pa sadana
grundforbéttringar & t.ex. nytillskott av diskmaskin, anskaffning av
braskamin, utokning av antalet koks- eller kladskdp och liknande. Aven vid
utbyte eller vid reparationer och underhdll av fastighetsdelar kan i vissa fall
avdragsgilla grundforbéttringar uppkomma. Forbéttringen kan anses motsvara
den fordyring som uppstar genom att véja en vasentligt béttre och dyrare
byggnadsdel an tidigare. Den tidsgrans om fem & som géller for reparationer
och underhdll galler inte for grundforbéttringar.

Forbattrande reparationer och underhall - inteéldrean 5 ar

Avser utgifterna forbéttrande reparationer och underhdll medges avdrag om
utgifterna hanfor sig till avyttringsaret eller ndgot av de fem foregdende
beskattningsaren och dessutom har medfort att fastigheten vid avyttringen &r i
béttre skick an vid forvérvet (45 kap. 12 8 IL).

Reparation och underhal utgor atgéarder som har till syfte att aterstélla eller
bibehdlla en byggnad i samma skick som nér den ny-, till- eller ombyggdes,
och avser delar och detaljer som normalt behtver lagas eller bytas en eller
flera ganger under en byggnads livdangd. Typiska reparations- och
underhdllsitgarder & t.ex. in- och utvandig ommadning, utbyte av
takbekladnad, byte av vitvaror, element, varmepanna, golv- och véaggmaterial
osv. Atgérderna medfor inte att en grundférbéttring skett &ven om en viss
forbéttring sker av byggnaden. Den tekniska utvecklingen medfér ofta att ett
mera exakt aterstallande inte & mojligt.
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Teknisk utveckling och standardforbattring

Standardforbéttringar av vitvaror, oljepannor, koksskdp m.m. genom den
vanliga tekniska utvecklingen utgér inte grundforbéttring. Argumentet att t.ex.
en frys eller ett kylskap & energisndare an tidigare, medfor inte att utgiften till
n&gon del anses vara grundforbattring.®

Om éatgérderna vid avyttringen inte langre bedoéms forbéttrande eller endast
delvis forbéttrande kan avdraget understiga 5 000 kronor. Bestammelserna
innebdr dessutom att om ett hus var nytt nér det forvarvades kan en
underhdlls-, reparations- eller utbytesdtgard inte medféra annat an att huset
aterstélls i sitt ursprungliga nyskick. Avdragsrétt foreligger da inte. Om dock
atgarderna utfors pa ett hus som inte var nytt nar det forvarvades, maste en
beddmning goras av husets skick vid forvarvstidpunkten.

Exempel

Ar 2006 reparerade A sin privatbostad fér 10 000 kronor. Dérav medférde
6 000 kronor en forbattring. Under A:s innehavstid fordlits bostaden, men nar
den sdljs & 2010 &terstér 3 000 kronor som en forbattring/vardehojning. A far
avdrag med detta belopp. Det behover sdledes inte terstd minst 5 000 kronor
av forbattringsutgifterna.

Delvisreparation och delvis forbattring

En och samma atgérd kan innefatta bade reparation, for vilken avdrag inte ska
medges, och en avdragsgill forbéttring. Det & viktigt att veta om
forbattringsdtgarden & en grundforbattring, vilket innebér att fastigheten
tillfors nagot som inte funnits tidigare, eller om forbattringsatgarden & en
forbattrande reparation. Ar det fréga om en grundforbéttring foreligger ”evig”
avdragsrétt pa samma sétt som for ny-, till- eller ombyggnadsétgarder, medan
en forbéttrande reparation forutsdtter att atgarden gjorts inom 5 ar fore
avyttringsaret.

Exempel

En trafasad byts ut mot tegelvagg och utgiften uppgar till 170 000 kronor. En
ny tréfasad skulle ha kostat 100 000 kronor. Byte till tegelfasad som &
vasentligt béttre och dyrare, utgdr grundforbéttring eftersom det inte fanns
tidigare. For merkostnaden pa 70 000 kronor foreligger evig avdragsrétt som
for ny-, till- eller ombyggnad.

Den del som skulle ha motsvarat utbyte av trafasaden, 100 000 kronor,
utgor reparation. Om huset var gammalt nar det forvarvades kan aven viss del
av den reparationen vara forbéttrande. Det forutsdtter dock att atgarderna i
exemplet utforts inom 5 & fore avyttringsaret. Om huset var nytt nar det
forvarvades &r ingen del av reparationskostnaden forbattrande.

4.2  Awyttring av bostadsr att

De principer for kapitalvinstbeskattning av fastigheter som beskrivits ovan
géler ocksa for bostadsrétt i den man inte annat framgér av vad som redovisas
nedan. Icke yrkesmassig avyttring av bostadsrétt beskattas alltsa i kapital
medan yrkesmassig avyttring beskattas i néringsverksamhet.

® KRNJ 97-04-08, mal nr 3365-1996 och KRNJ 99-08-25, mél nr 2681-1997
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4.2.1 Omkostnadsbeloppet

Vid awyttring av en bostadsrdtt bestdr omkostnadsbeloppet av
anskaffningsutgiften fér bostadsrdtten samt forbéttringsutgifter  och
kapitaltiliskott  under innehavstiden (46 kap. 5-12 88 IL).
Anskaffningsutgiften (ingangsvardet) ar kopeskillingen for bostadsrétten och
eventuell ersdttning for lagenhetsutrustning. Om féremalen har kopts under
innehavstiden anses utgiften i stéllet som en forbéttringsutgift, jfr nedan
(46 kap. 9 § IL). Om bostadsratten forvéarvats genom upplatelse fran
foreningen, & anskaffningsutgiften lika med insatsen (grundavgiften). Sadana
sarskilda avgifter som har betalats till foreningen i samband med forvarvet
(upplatelse- och intrédesavgifter) ska ocksa raknas in i anskaffningsutgiften.
Som foérbéttringsutgifter réknas de utgifter som égaren haft for forbattring av
bostadsréattslagenheten (46 kap. 9 § IL).

Utgifterna kan vara sava forbéttringsarbeten i 1agenheten, t.ex. ombyggnad
eller anskaffande av utrustning som inte funnits tidigare, som vardehdjande
reparationer och underhdll. Forbéttringsutgifter far precis som for smahus
medraknas i omkostnadsbelopp for sddana & da de sammanlagt uppgatt till
minst 5 000 kronor. Utgifterna hanfors normalt till det & da faktura eller
rakning har tagits emot, vilken visar vilka arbeten som har utforts (46 kap. 8 §
IL).

Forbéttrande reparationer och underhall jamstalls med forbéttringsutgifter
och fér dras av om de lagts ned under avyttringsaret eller de fem féregaende
aren och om de medfart att |agenheten ar i béttre skick vid forsaljningen &n vid
forvarvet av bostadsrétten (46 kap. 10 8 IL). FOr andra forbéttringskostnader
gdller inte den tidsgransen.

4.2.2 Kapitaltillskott

Kapitaltillskott, som har lamnats till foreningen under innehavstiden, &r
avdragsgilla under forutséttning att de varit avsedda att anvandas av
foreningen for amortering av lan eller for finansiering av forbattringsarbeten
pa fastigheten (46 kap. 78 IL). Kapitaltillskott som skett fore den 1 januari
1974 far inte réknas med (46 kap. 14 § IL).

Tillskott for amorteringar ska anses ha uppgait till ett belopp motsvarande
bostadsréttens andel av de amorteringar som foreningen gjort under
innehavstiden. Om amorteringen av ett |an finansierats genom upptagande av
ett nytt 1an, far den inte medraknas vid berdkningen. Andelen bestams utifran
det andelsforndllande som Overldtarens bostadsrétt motsvarar  vid
avyttringstidpunkten (46 kap. 7 8§ IL).

For att tillskott for finansiering av ny-, till-, eller ombyggnadsutgifter skafa
beaktas, krévs att tillskottet har utdebiterats, inbetalts och anvants for ett
bestamt forbattringsarbete.” Det sammanlagda tillskottet for arbetet ifrga ska
dessutom ha uppgatt till minst 3 000 kronor multiplicerat med antalet
deltagande bostadsrétter. Denna beloppsgrans & schabloniserad och innebér
att kapitaltillskottet for en enskild bostadsrétt kan understiga 3 000 kronor.

En utdebitering ska godtas som ett avdragsgillt tillskott om
forbattringsarbetet & néra forestdende. Om Overldtelsen skett efter det att
tillskott utdebiterats och inbetalats, men innan arbetet paborjats, ska tillskottet
beaktas om reglernai ovrigt ar uppfyllda.

" Skatteverket 2006-06-16, dnr 131 380198-06/111.
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5 Problem med nuvarande ordning

5.1 Beréakningen av vinst eler forlust

Vid avyttring av fastighet eller bostadsrdtt berdknas kapitalvinsten som
skillnaden mellan forsajningspriset (erséttningen for den avyttrade tillgangen)
minskad med forsdljningsutgifterna (utgifterna for avyttringen) och
omkostnadsbeloppet. Ar den sdlda bostaden en erséttningsbostad ska vinsten
vid kapitalvinstberakningen Okas med erhdlet uppskovsbelopp. Av
kapitalvinsten pa en privatbostad ska 22/30 tas upp till beskattning och av
kapitalforlusten vid avyttring av en privatbostad ska 50 procent dras av.

Av Skatteverkets kontroller framgar att alva kapitalvinstberakningen inte
& svér och att den i de allra flesta fall ar korrekt. Det som & problematiskt &
att komma fram till vilka forbéttringsutgifter som far dras av. En 6vervagande
del av redovisningarna avseende forsdjningar & felaktiga i det avseendet.
Majoriteten av felen beddoms som oavsiktliga. Ett annat sdtt att identifiera
problemomraden kan vara att undersoka vilka fragor som & vanligt
forekommande i skatteupplysningen. Reglerna rorande forbéttringsutgifter
genererar flest frdgor och &r svérast att ta till sig for de skattskyldiga. Det &r
sdledes i forsta hand tillampningen av reglerna kring forbéttringsutgifter som
ar komplicerat fér medborgarna.

5.2  Forbattrande reparationer

Enligt gadllande bestdammelser medges avdrag fér reparationer endast for den
del av utgiften som medfor att fastigheten ar i béttre skick vid forsajningen
jamfort med vid férvarvet. Skatteverkets granskning av deklarationer ger
uttryck for att flertalet deklarationer ar felaktiga i detta avseende. Det &r svart
att bedoma vad som &r forbéttrande atgarder, sarskilt nér det rér sig om kop av
dldre fastigheter. Forbéttrande &r inte alltid detsasmma som véardehojande.
Dessutom ska den personliga forbrukningen dvs. slitaget beaktas i dessafall, i
motsats till vad som géller vid rena férbéttringar. Den praktiska tillampningen
av reglerna kan darfor bli mycket komplicerad i enskilda fall. Forst krévs att
den skattskyldige kan skilja mellan rena forbéttringar och vardehojande
reparationer, darefter kravs att forditningen efter reparationen i det senare
fallet kan beréknas.

En annan svérighet vid bedomningen av avdrag for forbéattrande
reparationer & hur den enskilde rent praktiskt ska kunna avgéra och berékna
vilka dtgarder som & véardehdjande eller inte. Bland annat aktualiseras en
gransdragning mellan vad som &r en del av den tekniska utvecklingen och vad
som &r att betrakta som en forbéattring.

5.3 Gransdragningar mellan forbattrande
repar ation och ny-, till- eller ombyggnad

Gréansdragningen mellan reparation och ombyggnad vallar i manga fall
tillampningsproblem. Eftersom avdragsmdjligheterna for dessa utgifter & av
olika stor omfattning & bedomningen ocksa av avgorande betydelse for
avdragets storlek. Om en atgard bedoms som ombyggnad kan avdrag medges
i sin helhet. Bedoms den i stéllet som forbéttrande reparation och underhdll



16

och har arbetet utforts for mer &n fem ar sedan medges inte ndgot avdrag alls.
Gransdragningen & svar och kan i hog grad paverka vinstberakningen. Manga
skattskyldiga har inte klart for sig vilka utgifter som avser forbattrande
reparation och underhall respektive utgifter for ny-, till- eller ombyggnad.

For att Skatteverket ska godkanna utgifter for ny, till och ombyggnad krévs
ofta att den skatteskyldige l&mnar in kopior av ritningar som visar byggnadens
utseende och planldsning fore respektive efter byggnationen. En ombyggnad
innebdr ndmligen en andring av byggnadens konstruktion. Beviskravet medfor
mycket arbete dven for den skattskyldige som maste presentera ett sddant
underlag. | ett flertal fall kan en dtgard anses bade som en reparation och en
grundforbéttring och det & inte dltid det framgdr av utredningen hur
utgifterna ska fordelas. | sadana fall far fordelningen uppskattas. Att i
praktiken avgora i vilken omfattning en forbattrande reparationsatgard har
konsumerats beroende pa livslangden, dvs. hur stort dlitaget har varit, & ocksa
svart.

Sammantaget anser Skatteverket att svarigheterna for medborgarna att
skilja mellan forbéttrande reparationer och till- eller ombyggnader,
tillsammans med gransdragningsproblematiken kring vilka atgéarder som kan
anses vara forbéttrande, & de tva storsta svarigheterna med nuvarande system.
Reglerna & komplicerade att sétta sig in i och dessutom gor det stora flertalet
skattskyldiga bara ett fétal bostadsforsaljningar under sin livstid. Manga gor
darfor oavsiktligafel nar de deklarerar.
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54  Sammanfattande beskrivning av problemen
rorande for battringsutgifter

YRKADE FORBATTRINGSUTGIFTER (1)

NY-TILL-OMBYGGN (2) REPARATION/UNDERHALL (4)
OVRIGA GRUNDFORB. (3)
|

UTGIFT AVYTTR.ARET (5)
och FEM FOREG. AR

JA NEJ

FORBATTRANDE (6)

JA NEJ

AVDIl?AG EJ AVDRAG

1) Avdragna utgifter kan helt eller delvis sakna underlag i form av kvitton och fakturor.
Avdraget maste da uppskattas och blir beroende av fastighetsigarens egna uppgifter och
forméaga att argumentera och skattehandl &ggarens kompetens och forméaga.

2) Ny- och tillbyggnad & forhdllandevis enkel att sarskilja fran ombyggnad. Déremot &
gransdragningen mellan ombyggnad och reparation mycket svar att gorai de flestafall.

3) Gransdragningen mellan 0dvriga grundférbéttringar (nya eller  forbéttrade
byggnadsdel ar/material) och reparation & komplicerad och svér att gora.

4) Se punkt 2 och 3. Ombyggnad/grundforbéttring och reparation ingér oftai en och samma
byggnadsatgard. Hur byggnadsdtgérden ska klassificeras & beroende av forhallandena nér
atgarden vidtogs, vilket inte alltid kan klargoras.

5) Om kvitton och fakturor saknas & det svart att avgora vid vilken tidpunkt utgiften &
nedlagd. Det & vanligt att reparationer réknas med i omkostnadsbel oppet &ven nér tidsgrénsen
ar passerad.

6) Frégan om det rér sig om en forbéttrande reparation ska bedomas utifrdn om byggnadsdelen
ar i béttre skick vid avyttringstidpunkten jamfért med nér fastigheten férvéarvades. Det
forbattrande skicket méts i den dkade livslangd byggnadsdelen har vid avyttringstidpunkten
jamfort med nar fastigheten forvarvades. Detta medfor utredningsproblem. Aven dlitaget pa
byggnadsdelen fran tidpunkten for reparationsdtgarden fram till avyttringstidpunkten ska
beaktas. Det forbattrande skicket ska sedan omvandlastill ett varde i kronor. Observera att en
och samma byggnadsdtgard kan behdva delas upp i ombyggnad/grundforbattring, forbattrande
reparation respektive reparation som inte ar forbattrande. Detta & mycket komplicerat, bade
teoretiskt och i praktiken. Om fastigheten erhdllits i arv eller géva har den nya &garen
dessutom normalt ingen information om beskaffenheten pa olika byggnadsdelar vid
tidpunkten for arvlataren/gavogivarens forvarv.
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6  Overvaganden och forslag
6.1 Beskattningsbar vinst

Skatteverkets forslag: Kapitalvinsten ska &ven fortséttningsvis beréknas
som forsdljningsintdkten reducerad med omkostnadsbel oppet. I
omkostnadsbel oppet far forbéttringsutgifter inga under vissa forutsattningar.

Med forbattringsutgifter avses utgifter for nybyggnad, uttkning av en
byggnads yta med minst 25 m? vid ett och samma tillfélle och andra atgarder
pafastighet eller byggnad.

Med nybyggnad avses uppforande av smahus eller annan byggnad med en
yta om minst 25 m2 och anlaggningsarbeten som gors i samband med sadant
uppforande. En nybyggnad anses slutford vid utgangen av det tredje aret efter
det & da den dvervagande delen av byggnaden togs eller kunde ha tagitsi bruk
for sitt andamdl.

Utgifter for andra atgarder pa fastighet eller byggnad far endast inga i
omkostnadsbeloppet till den del de Overstiger ett belopp som motsvarar
500 000 kronor multiplicerat med den andel av fastigheten som den
skattskyldige avyttrat, och & hanforliga till beskattningsaret eller ndgot av de
tio foregaende beskattningsaren.

Utgifter for &agarder pa en bostadsdégenhet réknas i frdga om
privatbostadsratter som forbattringsutgifter. Sadana utgifter far bara inga i
omkostnadsbeloppet till den del utgifterna Overstiger 500 000 kronor
multiplicerat med den andel av fastigheten som den skattskyldige avyttrat, och
a hanforliga till beskattningsdret eller nagot av de tio foregdende
beskattningsaren.

Av Kkapitalvinsten vid forsdljning av privatbostadsfastighet eller
privatbostadsratt utgoér 19,91/30 beskattningsbar vinst. Uppkommer det en
kapitalforlust skal3,94/30 av forlusten dras av.

Skdlen for Skatteverkets forslag: Nuvarande regler rorande
kapitalbeskattning vid avyttring av privatbostadsfastigheter och privat-
bostadsrétter & mycket svartillampade. Skatteverket har erfarit att de
skattskyldiga har svérigheter att skilja mellan forbéttrande reparationer och
ny-, till- eller ombyggnader samt att avgora vilka dtgéarder pa en bostad som
kan anses vara forbéttrande. Skatteverket anser darfor att det nuvarande
regelverket avsevart bor forenklas sa att dagens svara gransdragning undviks i
S4 stor utstrackning som majligt. En majlig forandring skulle kunna vara att
avskaffa samtliga avdragsmdjligheter och darmed aven beddmningarna av
vilka tgarder som &r forbattrande och istéllet sinka skattesatsen. Da skulle
manga av dagens ofta svara gransdragningar undvikas. Skatteverket anser
dock att avdragsméjligheterna bor finnas kvar for de for skattskyldiga som har
stora kostnader. For samtliga skattskyldiga bor det vara enklare én i dag att
redovisa rétt.

6.1.1 Schablonrege

Ett sétt att uppna omfattande forenklingar kan vara att inféra nagon form av
schablonbeskattning.  Skattesystemet har redan tidigare innehdllit
schablonregler for berakning av kapitalvinst. Ar 1968 inférdes en regel som
innebar att om den avyttrade fastigheten omfattade en bostadsbyggnad,
medgavs - forutom avdrag for forbattringsutgifter 6ver 3000 kronor - ett
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schablonméssigt avdrag med 3 000 kronor for varje paborjat kalenderdr som
bostadsbyggnaden funnits pa fastigheten under innehavet. Bestammelserna
gdllde ofdrandrade fram till 1990 &rs skattereform, da de avskaffades och
bland annat nya schablonregler (vinsten fick berdknas till viss andel av
forsaljningsintakten) rérande berakning av vinst inférdes.® Schablonreglerna
var nér de upphorde inplacerade i anvisningarna till 36 8 KL, p. 2a, styckena
2 och 12.

En schablon kan utformas utifran olika sétt att berakna avdragsgillt belopp.
Det & t.ex. mojligt att helt bortse fran faktiska utgifter och endast beakta
forbéttringsutgifter genom att en viss del av forsdljningspriset eller ett visst
arligt belopp far dras av innan beskattning sker. En sadan schablonregel skulle
dock bland annat kunna medfdra att en foérsaljning som skulle ha skett med
forlust istallet blir beskattad. En renodlad schablonregel kan ocksa fa skilda
konsekvenser for olika skattskyldiga och & darfor inte en losning som
Skatteverket forordar. Verket anser att Overvagande ska talar for att hansyn
aven fortséttningsvis endast ska tas till verkliga utgifter. Nagon schablonregel
bor sdledes inte inforas.

6.1.2 Andrad stickdag

N&r en fastighet forvarvats 1951 eller tidigare anses den forvéarvad den
1 januari 1952 (stickdagen). Anskaffningsutgiften berdknas da till 150 procent
av taxeringsvéardet for & 1952. Om den skattskyldige kan visa att den verkliga
kopeskillingen dverstiger 150 procent av taxeringsvardet far han anvanda den
som anskaffningsutgift (45 kap 288 IL).

Aven en framflyttad stickdag till en tidpunkt efter & 1952 skulle innebara
forenklingar. Mgjliga stickar skulle t.ex. kunna vara 1990 eller 1996 da det
genomfoérts allménna fastighetstaxeringar och for vilka uppgifter om
taxeringsvarden finns el ektroniskt lagrade hos Skattverket. Forbéttringsutgifter
nedlagda fore stickdagen skulle da kunna beaktas genom att en viss andel av
taxeringsvardet anvéands som anskaffningsutgift aven om forvarvet skett fore
denna tidpunkt. For utgifter som uppkommit darefter skulle avdrag kunna
yrkas. FoOr senare taxeringsvarden, t.ex. for & 1990 och 1996 beréknas
regelmassigt marknadsvardet genom att 133 procent av taxeringsvardet tas
upp. | syfte att minska kostnaderna for en andrad stickdag &r det ocksa mgjligt
att minska denna andels storlek.

Genom en framflyttad stickdag vore det mgjligt att kommattill rétta med de
problem som uppstar dels nar sdljaren forvarvat fastigheten pa annat Sétt an
genom kop (arv, gavor etc.), dels nar gamla kvitton inte har sparats. En
framflyttad stickdag innebar stora forenklingar for bade Skatteverket och de
skattskyldiga.

Aven om en framflyttad stickdag pd manga sitt skulle innebdra
forenklingar medfor en sadan reform ocksa kostnader. Enligt Skatteverkets
uppfattning skulle en sénkning av skattesatsen for samtliga skattskyldiga,
vilket foreslds nedan, dock gynna annu fler skattskyldiga, varfor verket véljer
att inte lamna négot forslag i denna del.

8 Prop. 1989/90:110 s. 414 ff.
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6.1.3 Farregransdragningar

Ett mycket stort problem for manga skattskyldiga & som ovan namnts
gransdragningen mellan forbéttrande reparation och ny-, till- eller ombyggnad.
Det & svart for manga skattskyldiga att avgora vilka forbéttringsutgifter som
far dras av och en dvervagande del av redovisningarna avseende forsajningar
& felaktiga i det avseendet. Ett annat problem &r att det kan vara svart att
beddma storleken av en forbattring.

Det finnsi detta avseende ett flertal mojligheter att &ndrareglerna for vilka
typer av forbéattringsutgifter som ska vara avdragsgilla. Ett alternativ ar att helt
avskaffa avdragsrétten for utgifter for reparation och underhdll. Utgifter for
reparation och underhall pa privatbostadsfastigheter raknas da 6verhuvudtaget
inte som forbéattringsutgifter och vissa gransdragningsproblem undviks. Detta
skulle innebdra att endast ny-, till- och ombyggnader samt 6vriga
grundforbéttringar blev avdragsgilla. En ytterligare mgjlighet & att endast
gora ny- och tillbyggnader, men inte ombyggnad, reparation och underhdll
avdragsgilla. Med en sddan |6sning skulle de flesta skattskyldiga inte fa nagot
avdrag als.

| motsats till denna senare l6sning & det ocksa majligt att gora samtliga
utgifter for reparation och underhdll avdragsgilla. Nagot krav pa att
reparationerna skulle vara forbéttrande skulle da inte stéllas, &ven om de maste
ha skett inom tidsgransen. Med en sadan l6sning skulle svérigheterna att
bedoma storleken pa forbattringen undvikas. Denna losning skulle dock
innebara att betydligt fler skattskyldiga skulle fa avdrag an i dagslaget och att
skatteintakterna skulle minska, nagot som dock skulle kunna undvikas eller
mildras genom inforande av en beloppsgrans. En sddan forandring skulle
visserligen underlétta for manga skattskyldiga, men fragan & om den inte
samtidigt skulle uppfattas som oréttvis av vissa.

Det & ocksa majligt att gora en viss andel, t.ex. hélften eller ala utgifterna
for reparation och underhall Gver en viss beloppsgrans, avdragsgilla. Inte
heller detta skulle innebéra att det stélls nagot krav pa bedémningar av om
fastigheten ar i battre skick, dvs. att reparationerna ar forbéttrande, utan endast
tidsgransen skulle vara avgérande. Hansyn till dlitage skulle tas genom att
endast en viss del av utgifterna fick dras av. Vissa gransdragningsproblem
skulle ocksa undvikas ocksa eftersom alla reparationer inom tidsgransen skulle
faraknas med.

Skatteverket anser att behovet av enklare reglerna och renodlade
mojligheter for den skattskyldige att sa detaljerat som mgjligt rékna fram
beskattningsbar vinst, bast tillgodoses genom en snavare och tydligare
definition av forbéttringsutgifter och en sankt skattesats. Dessutom bor en
belopps- och tidsgrans inféras for att ta hansyn till forditning. Skatteverkets
forslag beskrivs ndrmare nedan.

6.1.4 Avdragfor storreforbattringsutgifter

En mycket stor del av de felaktigheter som upptécks bland redovisade
fastighets- och bostadsrattsforsajningar rér bedémningen av vad som é&r
avdragsgilla forbattringsutgifter. Detsamma galler for fragor Skatte-
upplysningen f& angdende bostadsforsaljningar och da framst rorande
forbéttringsutgifter. Problemen har enligt Skatteverkets uppfattning framst sin
grund i att dagens regelverk uppfattas som komplicerat av manga
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skattskyldiga. Det ar svart att gora rétt aven for den som verkligen forsoker.
En stor andel av felaktigt redovisade avdrag for forbattringsutgifter avser rena
bedomningsfragor. Skatteverket anser darfor att regler bor inforas, vilka
innebdr att den skattskyldige inte behover ta stéllning till forglitning samt till
om d&tgarderna ar forbéttrande eller inte. FOr manga skattskyldiga & det
forenklande att inte behdva ta stéllning till vilken typ av forbéttringsutgifter
som utforts.

Det storaflertalet skattskyldiga bor saledes kunna deklarera utan att behdva
ta stdlning till hur olika agarder ska bedomas. Samtidigt bor
avdragsmojligheter finnas kvar fér de som har haft séarskilt stora kostnader.
Skatteverket anser att andra skattskyldiga &n de som haft sadana kostnader bor
kompenseras genom att en lagre andel av vinsten tas upp till beskattning.

Nybyggnad

Den skattskyldiges utgifter for nybyggnader kan uppga till mycket htga
belopp. Att inte ta hansyn till nybyggnader skulle dessutom innebéra att en
stor grupp skattskyldiga skulle beskattas betydligt hardare an i dag. Sedan ar
2004 har det arligen paborjats byggande av mellan 8 000 och 15 000 smahus i
Sverige®. Den totala produktionskostnaden per kvadratmeter bostadsarea for
gruppbyggda sméhus uppgick a 2010 till 26 011 kronor. Produktions-
kostnaden var 18gst i Norra Sverige med 21 264 kronor och hdgst i Stor-
Stockholm med 29 953 kronor.*® D& det som ovan angivits ofta rér sig om
mycket hoga utgifter for nybyggnad, vore det olampligt att inte tilldta avdrag
for nybyggnad. Om enbart utgiften for inkdp av tomtmark, men inte de ofta
mangdubbelt hogre utgifterna for uppforande av byggnad beaktades vid
berdkningen av beskattningsbar vinst, skulle detta med storsta sannolikt
negativt paverka byggandet av i vart fall storre smahus for permanentboende
och darmed ocksa tillgangen pa bostader.

For att skilja nybyggnad fran andra étgérder pa en byggnad eller fastighet &r
det dock viktigt att begreppet definieras pa ett tydligt sétt. Ett alternativ ar att
knyta begreppet nybyggnad till det anvanda begreppet nybyggnadsar.
Skatteverket asitter i dag byggnader nybyggnadsar inom fastighetstaxeringen.
Utifran  Bostadsbeskattningskommitténs betankande Bostadstaxering —
avveckling eler forenkling (SOU 2012:52) &r det troligt att detta forfarande
kommer att besta.

Regler kring nybyggnadsar for sméhus finns i SKVFS 2011:4. Av 10 §,
vilken behandlar alder, framgdr bland annat att véardefaktorn alder anges
genom ett vardedr. Med vardedr avses smahusets nybyggnadsar om till- eller
ombyggnad inte skett. Med nybyggnadsar avses det & da den dvervégande
delen av smahuset togs eller kunde hatagitsi bruk.

Aldersbegreppen enligt nuvarande lagstiftning &terfinns i 8 kap. 3 § och
9 kap 3 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL. Av 8 kap. 3 § FTL
framgdr bl.a. att ddern ger uttryck for smahusets sannolika dterstéende
livdangd. Denna bestams med hénsyn till smahusets nybyggnadsar,
omfattningen av tillbyggnader och saddana ombyggnader som innebar en
utokning av boutrymme samt tidpunkten for dessa. Véardedret bestams med
hansyn till varderingsenhetens nybyggnadsar, omfattningen av till- och
ombyggnader samt tidpunkten for dessa. Om en byggnad indelas i flera
varderingsenheter ska samma vérdedr bestémmas for dessa.

° Boverketsindikatorer, analys av utvecklingen p& bygg- och bostadsmarkanden, maj 2012.
10 5CB, Bostads- och byggnadsstatistisk &rsbok 2012, s. 107.
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Bostadsbeskattningskommitténs betdnkande har remitterats under hosten
2012, men endast savitt avser den del av fordaget som avser forenkling av
fastighetstaxeringen. Forslaget innebar att vardefaktorn ader, savitt galler
smahus, endast ska beaktas i forhallande till byggnadens nybyggnadsar. Nagon
jamkning av en byggnads alder med anledning av om- och tillbyggnad ska i
fortsdttningen darmed inte goras. Enligt beténkandet ska Skatteverket i
verkstéllighetsforeskrifter reglera forutséttningarna for faststéllelse av nytt
nybyggnadsdr. Det maste darvid vara frdga om vasentliga om- och
tillbyggnader dar den ursprungliga stommen i allt vésentligt bytts ut.
Dessutom foreslas bland annat att gransbeloppen for nar byggnadsvarde ska
faststéllas och ny taxering ska genomforas, justeras till en uppdaterad niva
Detta innebér att det belopp om 50 000 kronor som utgdr grans for nar
byggnad ska aséttas byggnadsvérde vid fastighetstaxering hdjs till 100 000
kronor.

Den foredagna forandringen avseende vardefaktorn dlder innebar sdledes
att vardefaktorn ader bestams med hansyn till smahusets nybyggnadsar och
att vardedr inte langre ska faststallas, men att regler om nybyggnad i och for
sig tidsmassigt skulle kunna kopplas till nybyggnadsdr. Dock med undantag
for de stora om- och tillbyggnader, vilka kan leda till ett nytt nybyggnadsar
asatts byggnaden, utan att dessa atgarder &r att betrakta som nybyggnad.

En koppling till nybyggnadsaret skulle dock i sa fal innebara bade att
uppfdrande av vissa stérre byggnader i form av komplementhus, t.ex. garage,
eller nybyggnad av smahus pa en fastighet, vars byggnad inte asétts nagot
byggnadsvérde (varde under 50 000 respektive féreslagna 100 000 kronor),
inte skulle beréttiga till avdrag. For nybyggnad av smahus pa en redan
bebyggd fastighet skulle hansyn endast kunna tas till nybyggnad om den nya
byggnaden utgdr en egen varderingsenhet. Byggnader som inte utgor egna
varderingsenheter asétts namligen inte nagot nybyggnadsar. Enligt 6 kap. 1 §
FTL & en vérderingsenhet den egendom som ska véarderas for sig och en
varderingsenhet ska endast omfatta egendom som ing& i en enda
taxeringsenhet. Varje smahus med véarde av minst 50 000 kronor skaenligt 2 §
utgdra en varderingsenhet, om inte annat angesi 3 8§ eller 5 8.

Da det framsta skélet till att utgifter for nybyggnader ska vara avdragsgilla
ar att det kan réra sig om hoga kostnader, anser Skatteverket att det ar viktigt
att nybyggnationer som uppgar till hoga belopp beaktas oavsett i vilken form
nybyggnaden &gt rum. Det ar t.ex. ténkbart att en nybyggnad av ett fritidshus i
glesbygd medfor kostnader pa flera hundra tusen kronor, &en om
byggnadsvardet till foljd av forhallandena pa orten senare bedoms understiga
gransbel oppet for aséttande av taxeringsvarde. Smahusbegreppet skulle med
en koppling till begreppen vardeenhet och nybyggnadsar fa en allt for central
betydelse och dvriga byggnader skulle som ovan namnts exkluderas pa ett
omotiverat sdtt. Skatteverket anser darfor att det & betydligt mer
andamalsenligt att koppla avdragsrétten till en nybyggnads slutférande, sa att
fler typer av byggnader omfattas. Slutférandet bor definieras utifran néar den
Overvagande delen av byggnaden togs eller kunde ha tagits i bruk for sitt
andamal. | de allra flesta fall kommer denna tidpunkt att ssmmanfalla med det
asatta nybyggnadsaret. | 6vriga fall — t.ex. da det ror sig om komplementhus,
byggnad pa redan bebyggd fastighet eller byggnad med |8gt taxeringsvarde —
far tidpunkten for fardigstallandet bedomas fran fal till fal, bland annat
utifran nar byggnaden kunnat tas i bruk. | detta ssmmanhang bor ndmnas att
dven Plan- och bygglagen (2010:900), PBL innehdller regler rérande nar en
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fastighetsagare far ta en byggnad i bruk. Dessa regler som framst aterfinns i
10 kap. behandlar bland annat sk. dlutbesked, vilka utfardas av
byggnadsnamnden och innebar att ett byggnadsverk far tasi bruk.

DA manga nybyggnader &en omfattar arstidsberoende anléggnings- och
markarbeten, uppférande av garage, staket etc. & det enligt Skatteverkets
uppfattning rimligt att atgarder som vidtagits under flera &, men har ett
samband med uppférandet av nybyggnaden ocksd ska omfattas av
avdragsmdjligheten. Skatteverket anser att en tidsgréans omfattande aret da
byggnaden kunnat tas i bruk och ytterligare tre & & val avvégd. Efter denna
tidpunkt ska nybyggnaden anses vara slutférd.

For en obebyggd fastighet bor anslutningsavgift, gatukostnadserséttning
och liknande avgifter ingd i fastighetens anskaffningsutgift. Om avgiften har
ett direkt samband med uppférande av ett smahus, kan den istdllet ingd i
utgiften for nybyggnaden eller tillbyggnaden (se nedan). | évriga fall hanfors
avgiften till andra dtgarder pa fastigheten an en ny- eler tillbyggnad (se
nedan). Stampelskatt ska betalas vid beviljande av en ny inteckning i
fastigheten. Om en sddan inteckning anvands for att finansiera inkopet av
fastigheten, eller for en ny- dler tillbyggnad, s hanfors stampelskatten till
fastighetens anskaffningsutgift, respektive till ny- eller tillbyggnaden. | 6vriga
fall hanfors stampelskatten till andra atgarder pa fastigheten an en ny- eller
tillbyggnad.

Den foreslagna relativt vida definitionen av nybyggnad skulle inkludera i
stort sett samtliga uppforanden av byggnader pa privatbostadsfastighet, sdsom
uppforande av forrad, lekstugor och friggebodar. Skatteverket anser dock att
avdragsrétten for nybyggnader bor begrénsas till att endast omfatta byggnader
som medfort stora kostnader. Skatteverket anser darfor att en ytgrans bor
inforas i syfte att utesluta mindre kostsamma nybyggnader. Denna grans bor
dverensstamma med den som foreslas nedan for dtgarder, vilka innebér att en
byggnads yta utokas.

Till- och ombyggnader samt reparationer m.m.

Aven om syftet med de foreslagna andringarna & att uppnd omfattande
forenklingar for det stora flertalet skattskyldiga maste reglerna ocksa uppfattas
som legitima. Utbver utgifter for nybyggnader kan det darfor enligt
Skatteverkets bedomning aven finnas utgifter for andra dtgérder, som bor vara
avdragsgilla. Det bor i detta sammanhang beaktas att det férekommer att
skattskyldiga haft stora utgifter aven for till- och ombyggnader samt
reparationer. Atgérderna kan ocksa ha vidtagits i nértid fore forsaljningen,
nagot som bland annat kan ha sin grund i t.ex. skilsméssa, dodsfall eller
arbetsl6shet. Det skulle sannolikt aven uppfattas som stétande om héansyn inte
togs till omfattande renoveringar av byggnader med stort kulturvérde eller till
andra atgarder, vilka beloppsméassigt ar att jamstdla med nybyggnad.
Skatteverket anser déarfor att viss hansyn aven fortséttningsvis bor kunna tas
till forbattringsutgifter. Det & darfor rimligt att regler infors, vilka tar sikte pa
att ge mgjlighet till avdrag for storre utgifter for reparationer, till- eller
ombyggnader. Verkets uppfattning & dock att det aven i dettafall & viktigt att
reglerna sa langt det & mdgjligt utformas sa att dagens ofta mycket svara
beddmningar av avdragsgilla forbattringsutgifter undviks. De skattskyldiga
ska som ovan namns sa langt det & mdgjligt slippaklassificera olika atgarder.
Aven om hansyn skulle kunna tas till &tgérder, vilkainnebar att en byggnads
yta utokas, enligt samma regler som gdler for Ovriga atgarder, anser
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Skatteverket att forbattringsutgifter, som innebér att byggnadens yta okas, i vart
fal om det ror sig om stérre bestandiga atgarder, ar att likna vid nybyggnad.
Verket anser darfor att avdragsrétten for atgarder, vilkainnebér att en byggnads
yta utdkas inte bor omfattas av samma tid- och beloppsgrans som ovriga
atgarder.

Det & dessutom av stor vikt att ett undantag for dessa atgarder tar sikte pa
omfattande atgarder. Skatteverket anser darfor att en ytgrans bor inforas,
vilken tar sikte pa att utesluta mindre kostsamma éatgarder. Utifran 244
sumpmassigt utvalda deklarationer vid 2012-ars taxering dar avyttring av
privatbostadsfastighet redovisats kan noteras att uppgift om utdkad boyta
registrerats for 18 av de 244 forsdljningarna (7 procent av urvalet). Av dessa
18 personer som har utokat boytan skulle avdragsrétt foreligga for 44 procent
(8 av 18) om en grans motsvarande 25 m? 6kning av byggnadens yta infordes.
Skatteverket registrerar dock aven omvandling av biyta till boyta som 6kad
boyta i fastighetstaxeringsystemet, vilket innebér att ndgot farre skattskyldiga
kan komma att gora avdrag for tillbyggnad. Sjavklart kan bade en hogre och
en lagre grans inforas. Det & dock viktigt att ha i atanke att avsikten med ett
undantag for &garder, vilka innebar att en byggnads yta utokas, ar att endast
de skattskyldiga som har gjort kostsamma atgarder ska omfattas. En rimlig
uppskattning ar att kostnaderna for att uttka en byggnads yta uppgar till minst
mellan 10 000 och 20 000 kronor per kvadratmeter, beroende bland annat av
om arbetet omfattar t.ex. omfattande grundarbeten, tegelfasad, vatutrymmen
eller flera vaningar. En tillbyggnad pd 25 m? torde sdedes kosta mellan
250 000 och 500 000 kronor. En grans pa 20 m2 skulle innebara avdragsratt for
50 procent av dem som uttkat ytan (9 av 18), men innebéra att hansyn skulle
tas till utgifter pA mellan 200 000 och 400 000 kronor, vilket &r ett lagre
belopp an vad som foreslas gdla for dvriga forbéttringsutgifter. En gréans pa
50 m? skulle innebéra att 6 av18 dvs. ungefar 33 procent av de som har utokat
boytan har avdragsréit och ca 2,5 procent av alla som deklarerat férsajning av
privatbostadsfastighet (6 av 244).

Vid en samlad beddmning anser Skatteverket att en grans innebérande en
okning av en byggnads yta motsvarande 25 m? & val avvagd och stammer
overens med regelns syfte att endast fanga upp mer kostsamma atgarder,
samtidigt som inte heller allt for fa skattskyldiga ska omfattas.

Precis som for nybyggnad finns ett behov av att i lagtext &ven ange vilka
atgarder som skafaraknasin i omkostnadsbel oppet. Skatteverket anser inte att
sadana tillbyggnader ska omfattas, vilka varken med hansyn till utgifter eller
bestandighet kan jamforas med nybyggnad. En definition som tar sikte pa en
utbkning av byggnadens yta &r darfor onskvard.

Pa samma satt som ovan beskrivits angéende utgifter for nybyggnad anser
Skatteverket att anslutningsavgift, gatukostnadsersdttning och liknande
avgifter samt stampelskatt i vissa fall ska anses utgora utgifter for 6kning av
en byggnads yta.

Aven andra kostsamma &tgérder an nybyggnad och &tgarder, vilka innebér
att en byggnads yta utOkas, bor enligt Skatteverkets uppfattning vara
avdragsgilla i viss omfattning. Det kan t.ex. réra sig om andra former av
byggnads- och anl&ggningsarbeten, reparationer och underhall, ombyggnader,
mark- och anléggningsarbeten, t.ex. anléaggning av swimmingpool, borrning av
brunn, anslutning av kommunalt vatten och avlopp, installation av bergvéarme,
uppforande av carport, altan, grillplats etc. samt tillforsel av tillgangar som blir
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fastighets- eller byggnadstillbehdr, t.ex. maskinell utrustning, staket och
solceller.

Avdragsméjligheterna for dessa atgarder, bor utformas sa att hansyn tastill
ditage utan att den skattskyldige v maste gora denna bedomning. Samtliga
atgarder inom en viss tidsperiod bor darfor vara avdragsgilla. For att uppna
syftet att endast tackain storre atgarder bor dock en beloppsgrans inforas.

Skatteverket anser att en avdragsrétt for forbéttringsutgifter for andra
atgarder, som utdver reparationer dven omfattar bland annat ombyggnader bor
omfatta langre tid &n dagens fem & eftersom vissa av dtgarderna har langre
bestandighet an sA Det & rimligt att en sddan tidsgrans i vart fal inte
Overstiger den tid inom vilken de flesta reparationer har forbrukats. Dessutom
maste hansyn tas till att kontrollmajligheterna minskar 6ver tid. Ett fullstandigt
avskaffande av tidsgransen skulle leda till 6kade mgjligheter till avdrag och
lagre skatteintékter. Dessutom skulle kontrollméjligheterna vara begrénsade
da avdrag skulle kunna yrkas for mycket gamla reparationer. Skatteverket
anser att tio &r i detta fall & en val avvéagd tidsgrans. Forbattringsutgifter som
inte har sin grund i nybyggnad eller i dtgarder, vilka innebér att en byggnads
yta uttkas, bor siledes vara avdragsgilla om de utforts under beskattningsaret
eller na3got av de tio foregdende beskattningsdren. Nagon forbéttrings-
beddmning behtver aldrig géras av den skattskyldige utan forditningsavdraget
beaktas i princip genom avdragsbegransningen i sig. Den skattskyldige
behover endast ta stallning till om en &gard innebdar nybyggnad, att
byggnadens yta uttkas eller nagot annat. Sammantaget innebdr detta
omfattande férenklingar for de skattskyldiga.

DA avsikten med de forsag som Skatteverket nu lamnar & att uppna
omfattande forenklingar och for samtliga skattskyldiga minska den andel av
vinsten som ska tas upp till beskattning, anser dock verket att en beloppsgrans
ar nodvandig. Behovet av avdragsrétt galler framst de skattskyldiga som haft
hoga utgifter for forb&ttringar och syftet med de foreslagna férenklingarna
skulle helt forfelas om allt for manga skattskyldiga kom att omfattas av denna
mojlighet. Skatteverket anser darfor att utgifter for andra atgarder an
nybyggnad och atgarder, vilka innebar att en byggnads yta utokas, endast ska
vara avdragsgilla till den del de dverstiger 500 000 kronor. Detta innebar att
stora flertalet skattskyldiga inte kommer att ha nagra avdragsgilla
forbattringsutgifter som paverkar kapitalvinstberdkningen och att den
beskattningsbara delen av vinsten istéllet kan sénkas. Skatteverket anser att det
a rimligt att utifran ett slumpméssigt urval av deklarationerna vid 2012-ars
taxering, anta att en beloppsgrans pa 500 000 kronor innebar att ungefar
4 procent av de som deklarerar forsdljning av privatbostadsfastighet och
privatbostadsratt kommer att ha avdragsgilla forbéttringsutgifter for atgarder
som inte innebadr nybyggnad eller att en byggnads yta uttkas.

6.1.5 Forbattringsutgifter for bostadsr atter

En innehavare av en privatbostadsratt har betydligt farre magjligheter att
forandra sin bostad an en innehavare av en privatbostadsfastighet har. Detta
beror framst pa att bostadsréttsforeningen & ansvarig for alt arbete som inte
utfors inne i bostaden. Att t.ex. inreda en ravind och forbinda denna med en
befintlig l&genhet innebér enligt Skatteverkets uppfattning inte utbkning av en
bostadslagenhets yta utan det ska hanteras genom att bostadsréttsforeningen
uppléter en ny andel i bostadsréttsforeningen. Aven om byggnaden till sin
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karaktdr & en villa eler ett radhus & det &gandeformen som avgor
mojligheterna till avdrag for agérder som inte utfors inne i bostaden.
Skatteverkets bedomning ar saledes att varken nybyggnad eller &garder, vilka
innebdr att en byggnads yta utokas, kan aktualiseras betréffande bostadsrétter.
Skatteverket anser att utgifter for forbéttringar pa privatbostadsratt bor
behandlas pa samma sétt som motsvarande atgarder pa privatbostadsfastighet.
Samtliga forbéttringsutgifter som en bostadsréttsinnehavare har kommer
darfor, vid bedéomningen av vad som ska ingd i omkostnadsbeloppet, att
omfattas av den foreslagna beloppsgransen om 500 000 kronor och
tidsgransen pa 10 &.

6.2 Forandrad skattesats

De foreslagna reglerna kan innebéra att underlagen for att ta ut skatt okar eller
att underlagen for skattereduktion minskar pa grund av uteblivna avdrag for
forbattringsutgifter. Regeldndringarna ska dock, genom en motsvarande
sankning av sSkattesatsen for kapitalvinster, innebdra en oférandrad
skattebelastning for sdljare av privatbostadsfastigheter och privatbostadsréatter
som kollektiv, det vill siga de sammantagna effekterna pa de offentliga
finanserna ska vara noll. For att berédkna hur mycket skattesatsen ska sankas
har Skatteverket hamtat uppgifter ur sammanlagt 380 stycken slumpmaéssigt
utvalda deklarationer som avser inkomstaret 2011. Av de utvada
deklarationerna, som gdler bade privatbostadsfastigheter  och
privatbostadsrétter, innehdller 275 stycken avdrag for forbéattringsutgifter
medan s&dana utgifter saknas helt i 105 deklarationer. Aven om urvalet &r litet,
vilket har sin grund i genomforandet av 2012 ars slumpkontroll (se avsnitt 3),
ger det underlag for berékning av skattebasens forandring. Utredningen visar
att vinsterna berdknas 6ka med 10,90 procent och férlusterna minska med
12,50 procent. Uppskovsbel oppen beréknas 6ka med 7,33 procent.

Tabell 1

Vinster, forluster och uppskovsbelopp vid nuvarande och &ndraderegler
Beloppen ar angivnai miljoner kronor

Underlag vid Underlag efter

nuvaranderegler andraderegler
Vinster™ 80 492 89 265
Forluster -2 422 -2 119
Uppskovshel opp 30 685 32934

Vinster, forluster och uppskovsbelopp for inkomstdren 2008-2011 har
inflationsjusterats'® fram till & 2011 och dérefter genomsnittsberéknats.
Beloppen dterges under rubriken ”Underlag vid nuvarande regler” i tabellen
ovan. Underlagen efter andrade regler utgors av underlagen vid nuvarande
regler justerade med de beréknade procentuella forandringar som anges ovan.
Uppskovsbeloppen kommer att ge framtida skatteintdkter. Dérfér ska
uppskovsbeloppen beaktas vid berdkning av den offentligfinansiella effekten
av andrade regler, dock till ett reducerat vérde eftersom skatteintdkterna

1 Vinsterna inkluderar &terférda uppskovsbelopp och & minskade med avdragna
uppskovshel opp.
12 |nflationen for &ren 2009-2011 har varit -0,3, 1,3 och 2,6 procent. Kalla & SCB.
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uppkommer med betydande fordrojning och eftersom en del skatteintékter
bortfaller pa grund av kreditforluster. Sadana kreditforluster kan uppkomma
bland annat vid uppskov som medges vid kop av ersattningsbostad utanfor
Sverige men inom EES-omradet.

Storleken pa denna reduktion illustreras genom féljande exempel for ett
uppskovsbelopp pa 1 miljon kronor. Uppskovet & rantebelagt vilket ger
upphov till en &lig skatteintzkt.’* Vid en framtida tidpunkt kommer
skatteintakten beldpande p& uppskovet att &terforas till beskattning.® Den
tidshorisont som valts for berakningen & 25 &." En diskonteringsranta pa
4,24 procent har tillampats.™® Kreditférluster har beraknats till 1,3 procent.*’
Utifran dessa forutsattningar har nuvéardet av den skatteintakt som belOper pa
uppskovet beraknats till 152 218 kronor. Vid omedelbar beskattning uppgar
skattebeloppet till 220 000 kronor. Slutsatsen &r att uppskov ska beaktas med
en reduktion motsvarande faktorn 0,69 (=152 218 kr/ 220 000 kr).

Nettoskatteintakten beraknas enligt nuvarande regler till 22 003" miljoner
kronor utifrén underlagen i tabell 1. Uppskovsbeloppen ingér i berdkningen
med 21172 miljoner kronor, vilket & nuvarande uppskovsbelopp 30 685
miljoner kronor reducerade med faktorn 0,69.

Nettoskatteintakten, efter andrade regler, beraknas till 24 319 miljoner
kronor vid oforandrade skattesatser utifran underlagen i tabell 1. Detta ger en
offentligfinansiell forstérkning pa 2 316 miljoner kronor som anvands fér att
sanka skattesatsen.

For att uppna en of6randrad skattebelastning for kollektivet, det vill siga
en sammantaget neutral effekt for de offentliga finanserna, maste skatten for
vinster 22 procent® och skatten for skattereduktion pa forluster 15 procent®
justeras. Skattesatsen for forluster bor utgora 70 procent av skattesatsen for
vinster eftersom detta & en allméan princip i inkomstslaget kapital. For att na
samma skatteintakter vid nyaregler som vid nuvarande regler, 22 003 miljoner
kronor, kravs det en skattesats for vinster p& 19,91% procent. Skattesatsen for
forluster blir d@ 13,94 procent (=0,1991 x 0,70 ). Detta ger ett
offentligfinansiellt neutralt resultat® och har darfor angivits i forslaget till ny
lagtext.

Det & dock angeldget att skattesatserna uttrycks i heltal, bland annat av
pedagogiska skal. Vid en skattesats pa 20 procent for vinster och 14 procent
for forluster uppstér en éverfinansiering med 100%* miljoner kronor. Vid en
skattesats pa 19 procent for vinster och 13 procent for forluster uppstar i
stéllet en underfinansiering med 999%° miljoner kronor. Beloppen & uttrycktai
2011 arsforhallanden.

3 Arlig skatteintakt bergknastill 5010 kr (1 miljon x 0,0167 x 0,30).

14 Skatteintakten & 220 000 kr (0,22 x 1 miljon).

1> Tidshorisonten, 25 &r, har bedémts som en rimlig uppskovstid.

18| budgetpropositionen fér 2013 (prop.2012/2013:1) prognostiserad tio&rsranta for 2015,
fordagets ikrafttradandedr.

¥ En 8kande internationalisering beddms medféra tilltagande uppbordsforluster.
18 (80 492 x 0,22) — (2 422 x 0,15) + (0,69 x 30 685 x 0,22) = 22 003

19.(89 265 x 0,22) — (2 119 x 0,15) + (0,69 x 32 934 x 0,22) = 24 319

% Beskattningsbar del 22/30 x skatten i inkomstslaget kapital 0,30 = 0,22

2 Avdragsgill del 0,50 x skattereduktionen i inkomstslaget kapital 0,30 = 0,15
2222 003/(89 265 + 0,69 x 32934 —2 119 x 0,70) = 0,1991

(89 265 x 0,1991) — (2 119 x 0,1394) + (0,69 x 32 934 x 0,1991) = 22 002
24(89 265 + 22 724) x (0,20 —0,1991) — (2 119 x (0,14 — 0,1394) = 100

% (89 265 + 22 724) x (0,19 —0,1991) + (2 119 x (0,1394 — 0,13) = - 999
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6.3 Konsekvenser av defdreslagnareglernai
olika fall

Konsekvenserna vid forsdjning av en bostad beror dels pd bostadens
prisdkning och dels pa storleken av uteblivna avdrag. Tabellen nedan visar
skatteandring vid olika pristkningar och vid olika uteblivna avdrag. |
normalfallet innebér ett [angt innehav en hogre prisdkning an ett kort innehav.
Det geografiska laget har ocksd stor betydelse for prisokningen. For
bostadssdljare som har haft |aga forbattringsutgifter, t.ex. for att man gjort
jobbet salv, kommer de foreslagna reglerna att innebéra sankt skatt eftersom
skattesatsen sanks fran 22 procent till 19,91 procent. Av tabellen framgar
exempelvis ocksa att en sdljare som gér miste om 25 000 kr i avdrag och vars
bostad har stigit i pris med 500 000 kr far sankt skatt med 5 000 kr. Laga
uteblivna avdrag och en hog prisokning innebar sdledes sankt skatt medan
htga uteblivna avdrag och en 1&g pristkning innebér hojd skatt.

Tabdl 2
Andring av skatten vid olika prisskningar och olika uteblivna avdrag, tkr
Prisokning, tkr 500 1000 2000 3000 5000
Uteblivna avdrag, tkr
0 -10 -21 -42 - 63 - 105
25 -5 -15 - 36 -57 -99
50 +1 -10 -31 - 52 -94
100 +12 +1 -20 -41 -83
200 +34 +23 +2 -19 -61
300 + 56 +45 +24 +3 -39
500 +100 + 89 + 68 + 47 +6

6.4 Kontrolluppgiftsskyldighet for maklare

Skatteverkets forslag: Kontrolluppgift ska lamnas om sadan férmedling av
en privatbostadsfastighet eller privatbostadsréit,

verksamhet.

Kontrolluppgift ska lamnas fér fysiska personer och dodsbon av den som

har mottagit ersdttningen for formedlingen.

| kontrolluppgiften ska uppgifter ldmnas om fastighetens eller 1&genhetens
beteckning, ersittningen for férmedlingen, tidpunkten for 6verldtelsen samt

erséttningen for Gverltelsen.

som sker i

narings-

Skalen for Skatteverkets forsag: En skyldighet att 1amna kontrolluppgift
skulle medféra forenklingar for manga skattskyldiga. Uppgiften om bland
annat maklararvode skulle da kunna fértryckas i deklarationen pa samma sétt
som i dag sker betraffande exempelvis forsaljningspris.

Under véaren 2012 fick Skatteverket ett forslag till regelforandringar
angdende formedlingsprovisioner fran ett fastighetsmaklarforetag. Enligt
fordaget bor maklarfirmor
formedlingsuppdrag till Skatteverket. Skatteverket stéller sig positivt till

arligen

lamna kontrolluppgifter pa sina
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forslaget eftersom det forebygger fel och medfor forenklingar for méanga
skattskyldiga, framst genom att det blir mgjligt att fortryckafler uppgifter.

En forsta fraga att ta stalning till & vilka som bor omfattas av
kontrolluppgiftsuppgiftsskyldigheten. En mgjlighet kan enligt Skatteverket
vara att knyta uppgiftsskyldigheten till sddan verksamhet som omfattas av
fastighetsméaklarlagen (2011:666) med justering for att uppgiftsskyldigheten
ska gélla sdlva maklarforetaget och inte den enskilda méklaren. Enligt 1 §
gdller lagen en fysisk persons yrkesméssiga formedling av fastigheter, delar av
fastigheter, bostadsrétter, byggnader pa annans mark, tomtrétter, andelsrétter
avseende lagenhet, arrenderétter eller hyresrétter. Den som bedriver sddan
verksamhet kallas fastighetsméklare. Med formedling avses enligt paragrafens
andra stycke en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som
syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan tréffa avtal
om Overlatelse eller uppléatelse.

Skatteverket anser att kontrolluppgiftsskyldigheten ska avse sadan
formedling som definieras i fastighetsmaklarlagen. Det forekommer att
fastighetsméaklare far i uppdrag att utféra enstaka uppgifter som har betydelse
for ett Overldelseavtal, tex. att vérdera fastigheten eller upprétta
overl&telsehandlingar, utan att méklaren anlitas for sjalva formedlingen. Enligt
Skatteverkets uppfattning bor sadana radgivningsuppdrag inte omfattas av
kontrolluppgiftsskyldigheten. | sammanhanget kan dock namnas att vissa av
dessa utgifter som exempelvis utgifter for vardering kan utgora avdragsgilla
forsaljningsutgifter trots att de inte omfattas av kontrolluppgiftsskyldighet.

Skyldigheten att lamna kontrolluppgift bor dock enligt Skatteverkets
uppfattning inte kopplas till begreppet fastighetsméklare. Skatteverket anser
istéllet att kontrolluppgift ska lamnas om all férmedling av vissa objekt, som
sker i naringsverksamhet. Det & lampligt att begransa kontrolluppgifts
skyldigheten till vissa objektstyper. Skatteverket anser att uppgifts-
skyldigheten enbart ska gélla vid formedling av privatbostadsfastigheter och
privatbostadsratter, vilket aven omfattar byggnader p& annans mark, tomtratter
och andelsrétter avseende lagenhet. Nagon uppgiftsskyldighet skulle darmed
inte foreligga vid formedling av t.ex. arrenderdtter och hyresrétter.

Kontrolluppgiftsskyldigheten kan omfatta formedling bade & fysiska och
juridiska personer eller inskrankas till att endast gélla formedling & fysiska
personer och dodsbon. Enligt Skatteverket &r det lampligt att inskranka denna
skyldighet till att endast galla formedling & fysiska personer och dddsbo,
eftersom det &r i dessafall storaforenklingar, genom bland annat majlighet till
fortryckning, kan uppnas for de skattskyldiga.

6.4.1 Uppgiftsskyldighetens omfattning

Skatteverket anser att uppgifterna precis som oOvriga kontrolluppgifter ska
lamnas pa deldgarnivd, men avse provision i totalbelopp for hela
Overl &tel seobjektet. Exempelvis bor tva kontrolluppgifter med totalbelopp for
formedlingen lamnas om tva makar gemensamt Overléter en fastighet.

Identifieringsuppgifter for den som lamnar kontrolluppgift, respektive den
som kontrolluppgiften avser, regleras i 24 kap. 4 § skatteforfarandelagen
(2011:1244) SFL, och behover darfor inte anges séarskilt i den nu féreslagna
kontrolluppgiften. Skatteverket anser vidare att f6ljande uppgifter bér omfattas
av kontrolluppgiftsskyldighet.
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Formedlings- eller Gverlatel seobjekt

Med formedlings- eller 6verlatelseobjekt avses officiell fastighetsbeteckning
dternativt  bostadsréttsforeningens namn,  organisationsnummer  och
bostadsréttens 1&genhetsnummer. Enligt 18 § fastighetsméklarlagen ska en
fastighetsméklare tillhandahalla en skriftlig beskrivning av fastigheten eller
bostadsrétten, en s.k. objektsbeskrivning. Objektsbeskrivningen ska bl.a
innehdlla uppgift om fastighetsbeteckning for fastigheter alternativt
lagenhetens nummer for bostadsrétter. Det & sdledes uppgifter som
fastighetsméaklarforetagen regelmassigt tar fram och har tillgang till.

Formedlingsprovision i kronor avseende hela dverl atel seobjektet

Uppgift om &garandel i Overlatelseobjektet behtver inte lamnas eftersom
Skatteverket har tillgang till denna uppgift for bade fastigheter och
bostadsrétter.

Det forekommer att en sdljare av en fastighet eller bostadsrétt, utdver
formedlingsuppdraget aven erbjuds andra varor och tjanster, vilka inte utgor
avdragsgilla utgifter vid en forsdjning. | kontrolluppgiften ska enbart
avdragsgillt belopp avseende formedlingsprovision anges. Fastighetsméklar-
foretaget ska siledes i den mén en enskild kund tagit emot t.ex. en stadtjanst
som inte utgor avdragsgill férsaljningsutgift, fran totalbel oppet rékna av vardet
for denna tjanst. DA fastighetsmaklarforetaget anda kan antas separera dessa
kostnader i sin redovisning, torde denna fordelning av kostnader inte medfora
ngon storre tidsdtgang. Denna bedémning & dessutom mycket svar for den
skattskyldige att gora, varfor ansvaret bor ligga pa den som tillhandahallit
varan eller tjansten.

Tidpunkt for overlatelsen

Med tidpunkt for dverlatelsen avses kontraktsdatum dvs. den dag da bindande
avtal om overlatel se ingatts mellan kopare och sdljare.

Ersattning for overlatelsen

Med ersdttning for Overldtelsen aves kopeskillingens storlek. Det &r
total bel oppet som ska anges.

6.5 Ikrafttradande

Skatteverkets fordag: De foreslagna andringarna i inkomstskattelagen
(1999:1229) skatradai kraft den 1 januari 2015. Reglerna ska tillampas forsta
gangen vid 2016-ars taxering.

Skélen for Skatteverkets forslag: Det & viktigt att de féreslagna reglerna
uppnar en hog grad av acceptans. Med hansyn till att reglerna ber6r en stor
andel av medborgarna & det ocksa viktigt att ett ikrafttradande av de nya
reglerna inte uppfattas som plétsligt, utan att skattskyldiga som stér i begrepp
att sdlja sin bostad i god tid nads av information om de kommande reglerna.
Efter det & andringarna beslutats maste det sdledes finnas tid, for bade
Skatteverket och bertrda intresseorganisationer, att sprida information om
reglerna sa att berorda fastighets- och bostadsréttssdljare kan sétta sig in i det
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nya regelverket. Skatteverket anses darfor att ikrafttrédande tidpunkten bor
varaden 1 januari 2015.

6.6 Overgangsregler

\ Skatteverkets fordag: Sarskildadvergangsregler skainte inforas.

Skalen for Skatteverkets fordag: De foreslagna reglerna @ forenklande
och innebédr en lagre skattesats. Detta i kombination med att reglerna inte
foredas trada i kraft forran 2015 medfor enligt Skatteverkets bedémning att
behov av overgangsregler saknas. For det fall Gvergangsregler skulle bli
aktuella i syfte att uppnd hogre acceptans for de nya reglerna foresprakar
Skatteverket istdlet att ikrafttradandetidpunkten flyttas fram. Det skulle
namligen vara forenat med stora problem bade for de skattskyldiga och for
Skatteverket att behtva forhdlla sig till tva paralella regelverk. For manga
skattskyldiga skulle 6vergangsregler av detta slag vara mycket komplicerade
och kréava att den som ska deklarera sétter sig in tva olika system for att sedan
bedoma vilket som ar formanligast.
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7 Konsekvensanalys

7.1  Beskrivning av problemet

Regelverket rorande berdkning av kapitalvinst vid forsdljning av
privatbostadsfastighet och privatbostadsratt & i manga delar mycket
komplicerat. | nuldget medges t.ex. avdrag for reparationer endast for den del
av utgiften som medfor att fastigheten & i béttre skick vid forsajningen
jamfort med forvarvet. En mycket stor andel av deklarationerna med
bostadsforsdljningar & felaktiga i detta avseende. Den praktiska
tillampningen av reglerna kan bli mycket komplicerad i enskilda fall. En
annan svarighet vid beddmningen av avdrag for forbattrande reparationer ar att
praktiskt avgora och berdkna vilka &garder som & vérdehdjande.
Gransdragningen mellan reparation och ombyggnad véllar ocksd i manga fall
tillampningsproblem. Manga av dem som lamnar sin redovisning har inte
heller klart for sig vilka utgifter som avser forbéttrande reparation och
underhdll respektive utgifter for ny-, till- eller ombyggnad. Av de
deklarationer som granskats i Skatteverkets slumpkontroll av forsdljning av
privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter 2012 har drygt 80 procent
visats sig vara felaktiga i ndgot avseende. Sammanfattningsvis kan
konstateras att regelverket uppfattas som svartillampat av manga
skattskyldiga. Skatteverkets uppdrag ar darfor att foresld nya enklare regler.

7.2  Uppgifter om vilka som ber6rsav regleringen
och konsekvenserna for dessa

Skattskyldiga

En stor del av befolkningen kommer nagon gang i livet att deklarera
forsdjning av privatbostadsfastighet eller privatbostadsrétt. Ar 2012
deklarerades drygt 245 000 stycken sddana forsdjningar. Av de drygt 118 000
deklarationsblanketter som gdallde privatbostadsfastigheter innehdll ca
85 procent avdrag for forbattringsutgifter. Av  blanketterna  for
privatbostadsrétter innehdll ca 66 procent av de drygt 127 000 blanketterna
avdrag.

De foredagna reglerna kommer att vara férenklande for samtliga
skattskyldiga som ska deklarera férsajning av privatbostadsfastighet eller
privatbostadsrétt. Blanketterna kommer att kunna forenklas och Skattverkets
mojligheter att fortrycka uppgifter kommer att Oka, vilket medfor en
minskning av den administrativa bordan for flertalet skattskyldiga.

De foreslagna reglerna om férbéattringsutgifter ar avsevart mycket enklare
an nuvarande regler, vilket innebar att det kommer bli |&ttare for enskilda att
sammanstélla avdragsgilla utgifter vid en bostadsforsaljning. | dag & det svart
att avgodra om utgifternainnebdr att bostaden ar i béttre skick vid forsajningen
an vid forvarvet for den enskilde. Vidare & gransdragningen mellan
ombyggnader, forbéttrande reparationer och underhdll valdigt svar att gora for
den enskilde.

Andringarna innebar att de skattskyldiga inte kommer att stéllas infor dessa
fragor vilket innebdar en stor forenkling och en vasentligt minskad
administrativ borda for den enskilde sdljaren. Det & inte ovanligt att
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exempelvis fastighetsmaklaren hjdper sdljaren att redovisa forsdljningen. De
nya reglerna kommer att innebéra att séljaren i storre utstrackning kommer att
kunna redovisa forsaljningen pa egen hand. Andringarna innebér betydligt
farre bedomningar vilket ocksd kommer att medféra minskad oro och
osakerhet hos manga skattskyldiga eftersom det blir 1&ttare att i forvag berakna
skattens storlek.

Skatteverket har foredagit regler som innebar oférandrad skatt for sdljare
av  privatbostadsfastigheter och  privatbostadsrdtter som  kollektiv.
Forandringen av skatten i olika fall redovisas i avsnitt 6.3. Eftersom
skatteuttaget vid forsdljningar totalt sett & oférandrat  beddms
regelforandringarna inte ha nagra effekter pa rorligheten pa bostads- och
arbetsmarknaderna.

Méaklarforetag

De foreslagna reglerna rérande kontrolluppgifter for formedlingsprovision
berdr i forsta hand fastighetsmaklare. Fastighetméklarinspektionen (FMI), dar
ala verksamma fastighetsméklare maste vara registrerade for att fa bedriva
verksamhet, hade per den 1 oktober 2012 registrerat 6 669 stycken
fastighetsméklare. Alla dessa & troligen inte verksamma, men det stora
flertalet bedriver sannolikt verksamhet. FMI har ingen tillsyn Over
maklarforetagen och inte heller ndgon uppgift om antalet maklarforetag. |
Méklarsamfundets medlemsregister fanns vid samma tidpunkt 5 368 stycken
fastighetsméklare registrerade som medlemmar (ca 80 procent av karen)
fordelade pa 1 851 verksamhetsstéllen (av méklaren anméld kontors- eller
foretagsadress). Aven medlemskapet i Maklarsamfundet & personligt, varfor
uppgiften om verksamhetsstélle inte utan vidare ar liktydigt med hur manga
foretag det finns. Det & sdledes svart att fa en exakt bild av antalet berdrda
foretag. Utover Maklarsamfundet finns ytterligare en branschorganisation —
Fastighetsméklarférbundet som ocksa organiserar méklare.

Upplysningscentralens, UC:s branschstatistik kan ge viss ledning, &ven om
den avser ddre uppgifter. 1 den senaste UC-statistiken som & for 2011,
aerfinns uppgift om 2 696 foretag (baseras pa uppgifter fran de foretag som
lamnat in 2010 ars bokslut). Bland dessa hade 1 586 foretag 1-4 anstéllda, 285
foretag hade 5-9 anstdllda, 93 stycken hade 10-19 anstéllda, 20 stycken hade
20-49 anstéllda, 2 hade 50-99 anstéllda och 1 hade fler an 100 anstélda
Resterande 709 foretag far antas vara foretag dar maklaren sav bedriver
verksamhet, utan anstéllda

Den nytta som en uppgiftsskyldighet innebdr for den enskilde ur ett
serviceperspektiv, maste stéllas mot den 6kade administrativa borda detta kan
innebara for branschen. Enligt uppgift fran ett storre fastighetsméaklarforetag ar
de afférsdatastdd som finns i branschen idag val anpassade for att uppgifterna
ska kunna lamnas till Skatteverket. D& fastighetsméklare redan idag har
uppgifterna l&tt tillgangliga i sina system skulle merarbetet vara litet i
sammanhanget. | branschen forekommer framst tva méklarsystem; Vitec
sdljstdd (gamla Capitex sdljstod) och Vitec Méklarsystem (gamla SFD) dér
Vitec sdjstod ar det dominerande. | princip samtliga méklare anvander sig av
ndgot av dessa system. Enligt uppgifter hamtade fran olika representanter for
Vitec har Vitec sdljstéd i princip redan de tekniska mojligheter som kravs for
att [amna ut uppgifter. Nar det géller Vitec Maklarsystem verkar de tekniska
mojligheterna vara ndgot mer begransade men det skulle kréavas relativt sma
utvecklingsinsatser for att 16sa problemet. Sammantaget &r alltsa de tekniska
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forutséttningarna att 1dmna uppgifterna goda om férslaget skulle genomforas.
Det & dock oklart i vilken man en anpassning av systemen skulle innebara
kostnader for anvandarna. For de méklare som vdjer att inte anvanda dessa
system for att |dmna maskinella kontrolluppgifter, finns dock alltid mgjlighet
att istéllet lamna kontrolluppgift manuellt.

Kontrolluppgiftsskyldigheten skulle for den skattskyldige innebéra att
méklararvodet skulle kunna fortryckas i deklarationen vilket innebéar en
forbéttrad service fran verkets sida. Om Skatteverket far in uppgifter om
méklararvode har verket i princip samtliga uppgifter som krévs for att
faststélla en vinst eller forlust vid en forsdjning d& avdragsrétt for
forbattringsutgifter inte foreligger.

Om forslaget genomfors kommer Skatteverket dessutom att fa in uppgift
om kopeskilling och kontraktsdatum aven for fastigheter. |dag far Skatteverket
endast tillgang till dessa uppgifter efter det att lagfart beviljats. Detta innebar
att de fastighetségare som avyttrat en fastighet under ett ar, men tilltréde skett
aret efter, fortsitningsvis kan fa information om hur de ska deklarera
forsdljningen i samband med deklarationen aret efter kontraktsskrivningen,
dvs. vid rétt tidpunkt. Dessutom kan uppgifterna fortryckas, vilket underléattar
for de skattskyldiga. | dagsléget har Skatteverket inga uppgifter om att
forsdjning skett forran verket far uppgifter om andrad lagfart fran
Lantméteriet. Vissa skattskyldiga nas darfor inte av dennainformation i tid.

For méklarforetag innebér den foredagna kontrolluppgiftsskyldigheten
sammanfattningsvis en i viss man okad administrativ bérda. Denna & svar att
uppskatta, men med hansyn till att manga av foretagen kan anvanda sig av
befintliga redovisningssystem och inlamnandet kan ske maskinellt, gor
Skatteverket beddmningen att denna 6kning & av begrénsad omfattning och
att fordelarna av bland annat fortryckning av formedlingsprovision for de
skattskyldiga uppvéger detta begransade merarbete.

Ovriga foretag

Utdver de personer som ska deklarera en forsaljning kan ocksa manga bygg-,
anléggnings- och installationsféretag liksom foretag som séljer varor, vilka
kan bli byggnads- eller fastighetstillbehtr t.ex. sdljare av vitvaror,
varmepumpar m.m. indirekt bertras av reglerna. Da det rér sig om ett stort
antal foretag av varierande storlek &r det dock enligt Skatteverkets uppfattning
omajligt att gora narmare uppskattningar angaende dessa foretag.

Skatteverket anser inte att forslagen leder till nagra administrativa
kostnader for foretag. | den man reglerna kring vad som &r att betrakta som
avdragsgilla forbattringsutgifter styr en fastighetsdgares eller bostadsrétts-
innehavares investeringar, berérs som ovan namnts, vissa foretag indirekt av
reglerna. Skatteverket anser dock att konsekvenserna av de féreslagna reglerna
for dessa foretag kan betraktas som mycket begrénsade. Dels anser verket att
det & rimligt att anta att det i forsta hand & en fastighets eller 18genhets
renoveringsbehov, liksom i viss man reglerna rérande ROT-avdrag som styr
vilka &garder som vidtas, dels & avsikten med de foreslagna reglerna att dessa
skainnebédra of orandrad skattebel astning for sdljare av privatbostadsfastigheter
och privatbostadsrétter som kollektiv. Detta innebér enligt Skatteverkets
uppfattning att det torde vara svart att visa pa nagon skattebetingad paverkan
pa de beslut om dtgarder som innehavare av privatbostadsfastigheter och
privatbostadsratter fattar. Nagra konsekvenser av de éndrade reglerna rérande
forbattringsutgifter for berérda féretag kan darfor inte pavisas.
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Aven fordaget om kontrolluppgifter for formedlingsprovision kan beréra
andra foretag an fastighetsmaklarforetag, for vilka konsekvenserna beskrivits
ovan. | forsta hand torde forsaget, utdver sddana fastighetsméaklare som enligt
5 § forsta stycket fastighetsméklarlagen (2011.666) & skyldiga att vara
registrerade hos Fastighetsméaklarinspektionen, &en berdra advokater. Det
torde dock réra sig om ett relativt litet antal formedlingar som arligen
genomférs av dessa. Det ror sig i dessa fall ofta om en advokat som av
domstol forordnas som god man enligt 3 8§ lagen (1904:48 s1) om
saméaganderdtt eller till boutrednings- eller skiftesman enligt 19 kap.
1 § respektive 23 kap. 5 § arvdabalken, AB och som i denna egenskap siljer
en fastighet eller bostadsrétt. Advokaten ar skyldig att arligen redovisa sitt
uppdrag (se 14 § samaganderattsiagen och 19 kap. 14 a § AB) och bor darfor
ha uppgifterna I&tt tillgangliga. Till detta kommer att manga av de advokater
som ombestrjer férsdjningen av ett dodsbos fastighet eller bostadsrétt ofta
ocksd & deklarationsskyldiga for dodsboet. For de advokater som inte
anvander datoriserade redovisningssystem, med mgjlighet att |dmna maskinell
kontrolluppgift, finns mojlighet att 1&mna kontrolluppgift manuellt. Att
upprétta en manuell kontrolluppgift torde fér en advokat, som ansvarat fér en
eller ett par forsaljningar arligen, inte medfora nagon storre arbetsinsats.

Sammantaget anser Skatteverket att 6kningen av den administrativa boérdan
for vissa advokater, & av begransad omfattning och att fordelarna av bland
annat fortryckning av formedlingsprovision for de skattskyldiga uppvéger
detta mycket begrénsade merarbete.

Owriga

Utbver de skattskyldiga och vissa foretag kan &@en andra personer,
myndigheter och foretag indirekt berdras av de nyareglerna. Detta gdler t.ex.
domstolar och foretag som erbjuder ekonomisk rédgivning och
deklarationshjalp.

7.3 Konsekvenser for de offentliga finanserna

Det har konstaterats att andelen oavsiktliga fel vid redovisning av
privatbostéder & stor. De oavsiktliga felen kan i hdg grad forklaras av ett
komplicerat regelverk. De foreslagna reglerna innebar att det blir betydligt
enklare for enskilda att gora rétt vilket innebér att skattefelet kommer att
minska.

Skatteverkets foreslag till  regelférandringar  innebdr  ofdréndrad
skattebelastning for sdljare av privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter
som kollektiv. Nagon omfordelning mellan I6pande beskattning och skatt
knuten till avyttring kommer inte att ske. FOr de avyttringar som inte paverkas
av den begransade avdragsrétten for forbéttringsutgifter innebar sdledes
regelandringarna en lagre beskattning. FOr avyttringar dar stora kostnader lagts
ned i bostaden kan dock regeléndringarna komma att innebdra en hogre
beskattning. De forandrade reglerna kommer att vara almant kanda innan
regelforéndringen trader i kraft vilket kan medféra en viss anpassning i
beteendet hos sdljare. Sdljare som gynnas av en sankt skattesats kan komma
att senarelagga forsaljningen s att beskattningen sker i enlighet med de nya
reglerna. Motsatsvis kan de foreslagna reglerna komma att innebédra att
avyttringar tidigarelaggs sa att beskattning sker i enlighet med nuvarande
regler. Det & svart att bedoma i vilken utstréckning en individ beaktar de
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forandrade reglerna. Sammantaget & Skatteverkets beddmning att statens
inkomster inte kommer att paverkas av de foreslagna reglerna.

7.4  Kosthader och konsekvenser for Skattever ket

De foredagna andringarna innebér inte ndgra péatagliga kostnader for
anpassning och forandringar av Skatteverkets befintliga [T-system.
Andringarna kommer att medféra kostnader for &andring av blanketter,
broschyrer och annan information. Extern information och intern utbildning
m.m. & andra kostnader som tillkommer.

Skatteverket uppskattar att kostnaderna for anpassning och forandringar i
befintliga 1 T-system och 6vriga initiala kostnader kan beraknas till 150 000
kronor (200 timmar x 750 kronor). for de foresagna éndringarna i
inkomstskattelagen respektive 262 500 kronor (350 timmar x 750 kronor) for
de foreslagna andringarnai skatteforfarandel agen.

Vidare kommer de foreslagna reglerna att fa konsekvenser for Skatteverkets
kontroll av bostadsforsdjningarna. Det kommer att bli betydligt farre
deklarationer som blir foremal for kontroll jamfort med i dag. Anledningen &ar
att de foreslagna andringarna kommer att medféra att en dvervagande del av
deklarationerna  inte kommer att innehdlla ndgra avdragsgilla
forbattringsutgifter.  Skatteverket kommer ocksd i betydligt mindre
utstrackning an tidigare att stéllas infér rena bedomningsfrégor avseende
forbattringsutgifter i kontrollen. Detta sammantaget innebar att kontrolltiden
per deklaration kommer att minska och till f6ljd dérav kostnaden totalt sett for
granskningen av deklarationerna. De foreslagna reglerna kommer pa sikt
ocksa att innebara att Skatteverket kommer fa betydligt farre frégor i form av
bl.a. samtal i skatteupplysningen och besok pa servicekontoren.

7.5  Ovriga konsekvenser

Da de foreslagna reglerna beror ett stort antal personer och innebar omfattande
forandringar ar det viktigt att medborgarna ges mdjlighet att anpassa sig till
dessa. Tidpunkten for ikrafttradande bor darfor anpassas sa att forslaget
uppnar storsta majliga acceptans hos allménheten. Utbver detta finns ett stort
behov av information rérande de nya reglerna. Detta kommer att kunna ske via
Skatteverkets webbplats och i de broschyrer som finns pa omradet samt genom
de Ovrigainformationsinsatser som beskrivsi avsnitt 8.

Skatteverket gor beddmningen att regleringen 6verensstammer med de
skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.
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8 Forbattrad service till medborgarna

Skatteverket ska undersbka mojligheterna att ytterligare forbéttra verkets
service till séljare av privatbostader. Vid genomforandet av denna del av
uppdraget ska Skatteverket utga dels fran nuvarande regelverk och dels fran
eventuell ny lagstiftning.

Inledningsvis kommer serviceforbéttringar enligt nuvarande regelverk att
foreslds. | forsta hand kommer verket att kartlagga och belysa bristerna med
det informationsmaterial som finnsidag. | andra hand kommer Skatteverket att
undersoka vad for 6vriga serviceadtgarder som behdver vidtas med nu géllande
regelverk. Slutligen redogors for serviceforbéttringar vilka kommer i fréga
forst n& de nya reglerna trétt i kraft. Vissa av de foreslagna materiella
andringarnainnebdr i sig olikaformer av serviceforbéttringar.

8.1 Nuvaranderegelverk

8.1.1 Information

Kontroller visar att en dvervagande del av forsdjningarna redovisas felaktigt
och att majoriteten av felen bedoms som oavsiktliga. Trots att reglerna & svara
kan Skatteverket oka kunskapen hos sédljarna genom att se 6ver informationen.

Genom att forbéttra informationen inom sérskilt komplicerade omraden
menar Skatteverket att oavsiktliga fel kan minska. Ett séit att identifiera
problemomraden kan vara att undersoka vilka fragor som & vanligt
forekommande i skatteupplysningen. Skatteupplysningen har ocksa kunskap
rorande inom vilka omraden reglerna upplevs som komplicerade. En generell
uppfattning &r att reglerna rérande forbéttringsutgifter genererar flest frégor
och & svédrast att ta till sig for de skattskyldiga. Fragor kring reglerna om
uppskov med kapitalvinsten & ocksa vanliga. Skatteupplysningens uppgifter
om frdgorna kommer bl.a att ligga till grund for Skatteverkets
forbéttringsarbete.

Resultatet av den slumpkontroll som utférts vid 2012 ars taxering har
anvants for att identifiera de vanligaste feltyperna (se avsnitt 3 ovan).
Kontrollen visar att dvervagande del av felaktiga avdrag galler férbattrande
reparationer och underhdll. Kontrollen visar ocksa att avdrag for ny- och
tillbyggnad vanligtvis redovisas korrekt beloppsmassigt, men att det kan vara
svart att klassificera dessa atgarder.

Aven Skatteverkets informationstréffar visar att det & tolkningen av
reglerna kring forbattringsutgifterna som &r det svaraste omradet.

Samtliga analyser visar sdledes att det i forsta hand &r tillampningen av
reglerna kring forbétringsutgifter som & komplicerat fér medborgarna
Skatteverket kommer darfor att beakta detta vid 6versynen av informationen.

8.1.2 Informationsmaterial

Broschyrer

Broschyrerna "Forsdljning av smahus’ och "Forsdjning av bostadsrétt”
vander sig till sdljare av privatbostader. Broschyrerna & uppbyggda pa samma
sétt varfor Skatteverket gor en gemensam 6versyn av innehdllet.
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| forsta hand kommer den information som finns inom olika omraden att
samlas sa att det blir enklare for |asaren att 6verblicka all information inom ett
specifikt omrade. Som det ser ut idag maste sdjaren ta del av Overflodig
information for att redovisa sin férsajning. Informationen kommer darfér att
delas upp i tva huvudsakliga omraden; dels " Kapitalvinstberakning” och dels
"Uppskov” dér det senare blir ett frivilligt avsnitt. Skatteverket riktar dérmed
informationen enbart till dem som berdrs av den. Informationen om
forbéttringsutgifter kommer att ges storre utrymme. Skatteverket kommer att
ta fram fler exempel 6ver vanligt férekommande utgifter och hur dessa ska
klassificeras.

Skatteverket avser ocksd att utveckla informationen om Skatteverkets
elektroniska tjanster. De exempel som finns i broschyrerna kommer i storre
utstrackning att baseras pa den elektroniska inkomstdeklarationen. Det bor
framhallas att den skattskyldige genom att deklarera elektroniskt automatiskt
far flerafordelar som exempelvis fortryckta belopp och summeringshjalp.

8.1.3 Skatteverketswebbplats

En generell 6versyn av informationen kommer att goras pa Skatteverkets
webbplats framst avseende sarskilt komplicerade omréden.

Regelmotorn

Inom Skatteverket pagar en forsoksverksamhet med den s.k. regelmotorn, som
kommer att finnas tillganglig pa Skatteverkets webbplats. Regelmotorn kan
beskrivas som ett elektroniskt frageformular, i vilket en skattskyldig genom att
besvara olika frégor kan fa svar anpassat efter sin egen situation. Regelmotorn
innebér att en skattskyldiga kan fa ett individuellt anpassat svar utan att aktivt
behova ta till sig speciellt mycket information eller |dsain sig pa ett helt nytt
regelverk. Det & t.ex. mojligt att utifran svar pa olika fragor, vilka ala
formulerats utifrén aktuell lagtext, fa besked om hur en forsdjning av en
privatbostadsfastighet ska beskattas och hur stor skatten blir. Det &r sdledes
mojligt att fa ett betydligt mer individuellt svar &n t.ex. skatteupplysningen kan
ge. Skatteverket kommer under 2013 att testa regelmotorn med avseende pa
forsdljning av privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter. Applikationen
kommer da att finnas pa Skatteverkets hemsida. Rent praktiskt fungerar
regelmotorn sa att den skattskyldige besvarar ett antal fragor genom att
markera olika alternativ, ange belopp, datum etc. Aven frdgor om uppskov
stélls elektroniskt. Nar samtliga fragor besvarats visas ett resultat med
information om skattepliktig kapitalvinst, total kapitalvinst, ersédttning for
fastigheten/bostadsrétten, total anskaffningsutgift och férbattringsutgifter.
Dessutom lamnas uppgifter om uppskovsbelopp. Varje punkt presenteras med
en lank till ytterligare information om hur respektive resultat har raknats fram.
Beddmningen av vad som réknas som avdragsgilla forbéttringsutgifter kan
vara svar att genomfora helt med hjalp av regelmotorn eftersom det ror sig om
bedomningsfragor, vilka & svara att omvandla till korta fragor. Skatteverkets
malsdttning & - om forsoksverksamheten under 2013 utfaller positivt — att
permanenta regelmotorn. De férslag rérande regelférandringar som verket
[&mnat i denna promemoria innebéar dessutom i betydande omfattning att
manga av de svara bedomningar rérande vad som utgdr avdragsgilla
forbéttringsutgifter inte langre kommer att vara nodvandiga. Regelmotorn
kommer sdledes om forslagen genomfors att framover vara ett anda béttre
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hjélpmedel for de skattskyldiga som ska redovisa forsdljning av fastigheter
och bostadsrétter.

I nformationsfilmer

Skatteverket planerar att ta fram informationsfilmer fOr privatpersoner som ska
redovisa bostadsforsaljning. Detta blir en ny kanal for Skatteverket att na ut till
privatpersoner. Filmerna kommer att finnas tillgangliga pa Skatteverkets
webbplats och dven pa den Facebooksida som kommer att lanseras i samband
med deklarationsinldmningen 2013. Produktionen av filmerna beréknas vara
klar under mars 2013. Tidigare har informationstréffar anordnats for
privatpersoner som ska redovisa bostadsforsaljning. Dessa tréffar kommer
dock inte att genomforas i framtiden. Skatteverket har Gvervéagt olika alternativ
till tr&ffarna och kommit fram till att informationsfilmer, tillsammans med
forbéttrat informationsmaterial pa webbplatsen och information i sociala
medier, & mer kostnadseffektivt och mer tillgangligt for manga malgrupper.
Skatteverket har tidigare i ar tagit fram korta informationsfilmer inom andra
omraden, som ett komplement till webbtexter och informationstraffar.

| forlangningen planerar aven Skatteverket att spridainnehallet till andra
platser dér anvandarna befinner sig och exempelvis géra det mojligt for
fastighetsméaklare att publicera filmerna pa olika webbplatser, facebooksidor
etc.

8.1.4 Lopanderedovisning av bostadsfor saljning

Skatteverket har utrett de tekniska mgjligheter for de skattskyldiga att under
I6pande &r redovisa sin bostadsforsaljning direkt i anslutning till forsaljningen,
vilket inte & madjligt idag. Syftet med att mojliggora |6pande redovisning &r
inte att Skatteverket ska kunna fatta beslut med anledning av de inldmnade
uppgifterna. Saljaren kommer sdledes inte att fa ndgot separat beslut avseende
bostadsforsdljningen. Det & dock mojligt for Skatteverket att paborja en
kontroll och begéarain uppgifter redan under |6pande &r.

Det finns flera fordelar med en sadan ordning, inte barafor de skattskyldiga
ur servicesynpunkt utan &ven for Skatteverket. | dag kan det passera upp till
16 manader frén det att en forsdljning &gt rum till att den ska redovisas i
inkomstdeklarationen. Exempelvis ska resultatet av en fastighetsforsajning
som sker i januari &r 1 redovisasi den inkomstdeklaration som lamnasi maj ar
2. Tanken med forslaget om I6pande redovisning &r att den skattskyldige har
alla uppgifter l&tt tillgangliga vid férsaljningstidpunkten och dérmed slipper ta
fram fakturor och liknande ytterligare en gang till i samband med
deklarationsinlamningen. Risken for fel blir ocksa storre ju langre tid som
passerar mellan forsdljnings- och redovisningstidpunkt. En mgjlighet till
|6pande redovisning skulle ocksa underlétta for de skattskyldiga, som anlitar
den formedlande méklaren for att redovisa forsajningen, eftersom méklaren
da kan utféra detta uppdrag i anslutning till forsaljningen. Saljaren kommer
sdedes redan i andutning till forsdjningstidpunkten ha mojlighet att
elektroniskt ga in och deklarera forsaljningen. Det & upp till sédljaren att
avgora om forsaljningen ska redovisas direkt i samband med forsaljningen
eller enligt nuvarande ordning vid ordinarie deklarationstidpunkt. Under
forutséttning att medel finns planerar Skatteverket att tekniskt mojliggora
|6pande redovisning for séljaren under slutet av ar 2013 alternativt i borjan av
ar 2014.
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8.1.5 Fortryckning av vinst och forlust for fastigheter

Skatteverket har idag mojlighet att fortrycka kapitalvinsten avseende
bostadsrétter i enlighet med den kontrolluppgift bostadsréttsforeningen lamnar
om overlatelsen. Denna méjlighet finns dock inte nar det géller fastigheter
eftersom Skatteverket inte har tillgang till ala uppgifter. Om en
kontrolluppgiftsskyldighet for fastighetsméklarféretag genomférs kommer
Skatteverket att fa in uppgifter som gor det mojligt att fortrycka preliminart
resultat dven for fastigheter, vilka anskaffats efter & 1991 och for vilka
Skatteverket redan i dag har uppgifter om kdpeskilling. Fastighetsméklare
formedlar ca 90 procent av alla forsdljningar av smahus vilket innebar att
fortryckning kan ske for 6vervagande del av alla fastighetsoverl &tel ser.

8.1.6 Uppgifter om stdmpelskatt fran Lantmateriet

Skatteverket far idag uppgifter fran Lantméteriet pa fil avseende Gverlatelser
av fastigheter med bl.a. uppgift om fastighetsbeteckning, kdpeskilling m.m.
Uppgifterna levereras till Skatteverket en gang per vecka och l&ses sedan in i
fastighetstaxeringsregistret. Uppgifternafortrycksi deklarationen och léggs till
grund for faststéllande av vinst eller forlust. Skatteverket har for avsikt att
kopain aven uppgift om stdmpel skatt fran Lantméteriet i syfte att Oka servicen
for sdljaren. Avdrag for stdmpelskatt skulle namligen om forslaget genomfors
kunnafortryckasi deklarationen.

Skatteverket har stédlt fragan till Lantméteriet som utreder om det &
tekniskt mgjligt att leverera uppgifterna. Den fil som levererastill Skatteverket
idag kommer s3 smaningom att stdngas eftersom Lantméateriet har nya
handlaggningssystem. En 6vergang till en ny hamtning var fran borjan
planerad till varen 2013 men har senarelagts. Skatteverkets forhoppning ar att
komplettera med uppgift om stdmpelskatt i samband med att den nya
hémtningen infors. Detta kommer att ske i god tid innan de féreslagna
andringarnatrader i kraft.

8.2 FoOredagnaregler

8.2.1 Kapitalvinstberakning

Foreslagna andringar i denna promemoria innebdr att det blir enklare att
faststélla resultatet av en bostadsforsaljning. | flertalet fall blir det mojligt for
Skatteverket att berdkna och fértrycka preliminar skattepliktig kapitalvinst.
For personer som saknar avdragsgilla forbéttringsutgifter behdver de
fortryckta uppgifternai princip inte andras. | vissa situationer maste dock den
skattskyldige komplettera de fortryckta uppgifterna med utgifter som ska
paverka kapital vinstberakningen.

8.2.2 Information och service

Om Skatteverkets foreslagna andringar genomfoérs innebéar dessa i sig olika
former av forbattrad service till sdljarna. Det beror framst pa den begransade
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mojligheten till avdrag for forbattringsutgifter. Det blir sdledes betydligt
enklare for den skattskyldige att pa egen hand ta stéllning till
forbattringsutgifterna. Forslaget innebédr siledes att betydligt farre personer
kommer att ha ndgra avdragsgilla forbéttringsutgifter. Manga av de svara
bedomningarna inom detta omrade kommer inte heller vara nodvandiga
langre. | normalfallet behOver darfor Skatteverkets fortrycka uppgifter inte
andras av den skattskyldige. Farre bedomningar innebar ocksa att det blir
enklare for sdljaren att forutse skattens storlek.

De féreslagna reglerna innebér radikala férenklingar varfor det planerade
nya informationsmaterialet inte behdver vara lika omfattande som det som
finnsidag. Informationen kommer darmed att bli enklare for den skattskyldige
att séttasigini.
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9 Forfattningskommentar er

9.1 Fordagtill lagom andringi
inkomstskattelagen (1999:1229)

45 kap.

118

Forsta stycket ska upphora att gélla. | paragrafen har vidare inforts ett nytt
forsta, andra, tredje och fjarde stycke. | dessa stycken anges vad som ska
réknas som forbattringsutgifter i fraga om privatbostadsfastighet. For en
narmare redogorelse, se avsnitt 6.1.4 ovan. Forsta stycket innehdller en
upprakning av vilka dtgéarder som ska réknas som forbattringsutgifter. | tredje
punkten anges att reparationer och andra forbéttrande atgarder pa fastighet
eller byggnad ska réknas som forbéattringsutgifter. Med detta avses andra typer
av forbétrande atgarder an de som faler in under punkt ett och tva
Boendekostnader i form av utgifter for I16pande underhdl, t.ex. snéskottning
och grésklippning eller kostnader for inkdp och byte av forbrukningsmaterial
sa som glodlampor, filter och packningar ska dock inte omfattas. Dessa
utgifter & att betrakta som personliga levnadskostnader.

Andra och tredje styckena innehdller narmare definitioner av nybyggnad. |
fiarde stycket definieras narmare vilka forbéattringsutgifter for andra atgarder
pa fastighet och byggnad som f& ingd i omkostnadsbeloppet. Stycket
innehdller en belopps- och en tidsgrans. Reglerna i tidigare andra stycket har
flyttats till ett nytt femte stycke.

12 §

Ordet " privatbostadsfastigheter” har tagits bort fran paragrafens forsta stycke,
eftersom regler kring dessafortsini 11 8. Andra stycket &r of randrat.

158§

Orden "eller for forbéttrande reparations- eller underhdllsarbeten” har tagits
bort. Dessa begrepp har utmonstrats eftersom denna typ av grénsdragningar
inte langre ska goras. Istéllet anvéands enbart begreppet forbattringsarbeten,
vilket inkluderar aven forbéttrande reparations- eller underhallsarbeten.

26 §

Paragrafen har andrats sa att det tydligare framgar att regeln endast galler
privatbostadsfastigheter. PA samma satt som i 15 § har orden reparations- eller
underhdllsarbeten tagits bort da begreppet forbattringsutgifter aven tacker
utgifter for sddana arbeten och denna typ av grénsdragningar inte langre ska
goras.

338

Paragrafens forsta stycke har andrats betraffande vilken andel av vinsten vid
forsdljning av en privatbostadsfastighet som ska tas upp. Andra och tredje
stycket &r ofdrandrat.



46 kap.

88
Forsta stycket har andrats sa att det framgér att de tidigare reglerna fortfarande

ska gélla betr&ffande néringsbostadsrétter. Andra och tredje styckena har
samma lydelse som tidigare.

98§

Paragrafen har andrats sa att det framgér att de tidigare reglerna fortfarande
ska gdlla betraffande néringsbostadsrétter.

108

Bade forsta och andra stycket har andrats. Av forsta stycket framgar vad som
ska raknas som forbéttringsutgifter i fraga om privatbostadsrétter. | andra
stycket definieras narmare vilka forbéttringsutgifter som far inga |
omkostnadsbeloppet. Precis som i 45 kap. 11 § (se ovan) omfattas inte
atgarder som kan betraktas som enklare |6pande underhdll samt inkOp och byte
av forbrukningsmaterial. Stycket innehdller en belopps- och en tidsgrans.

188§

Paragrafens forsta stycke har andrats betréffande vilken andel av vinsten paen
privatbostadsratt som skatas upp. Andra och tredje stycket ar of érandrade.

9.2 Fordagtill lagom andringi
skatteforfarandelagen
(2011:1244)

22 kap.
18

| paragrafen har inforts en ny andra strecksats, av vilken det framgar att
kontrolluppgift ska lamnas om foérmedling av privatbostadsrétt och
privatbostadsfastighet. | paragrafen hanvisas ocksatill en ny paragraf, 2 a 8.

2a8

Paragrafen som & ny reglerar ndrmare kontrolluppgiftsskyldigheten rérande
formedling av privatbostadsfastigheter och privatbostadsrétter. | férsta stycket
framgdr att sadan skyldighet géler forsdjning som har formedlats av en
fastighetsméklare som ska vara registrerad enligt 5 § fastighetsméaklarlagen
(2011:666). Av andra stycket framgér att kontrolluppgiften ska lamnas for
fysiska personer och dodsbon och att det & den som har mottagit ersattningen
for formedlingen (méklarforetaget) &r uppgiftsskyldig. | tredje stycket finns en
upprakning av vilken information som ska ldamnas i kontrolluppgiften,
namligen uppgifter om fastighetens eller |agenhetens beteckning, erséttningen
for formedlingen, tidpunkten for Overlatelsen och erséttningen for
overlatelsen.
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