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1 Sammanfattning

Enligt géllande rétt kan en person som séljer sin bostad — ett smahus eller
en bostadsrétt — och forvarvar ett smahus eller en bostadsrétt i ett s.k.
akta bostadsforetag fa uppskov med beskattningen av kapitalvinsten. Om
den forvarvade bostadsrétten finns i ett nybildat bostadsforetag som annu
inte uppfyller villkoren for att vara ett ékta bostadsféretag kan uppskov
emellertid inte ges. | promemorian féres s att bestdmmel serna andras sa
att uppskovsavdrag ocksa skall kunna gorasi ett sadant fall.

|  promemorian  foreslds dessutom  att  tidpunkten  for
boséttningsvillkoret m.m. anpassas till den senaste tidpunkten for att
lamna gélvdeklaration som & den 2 ma.

2 Forfattningsforslag

2.1 Fordag till lag om andring i inkomstskattelagen
(1999:1229)

Hérigenom foreskrivsi fraga om inkomstskattel agen (1999:1229)

delsatt 47 kap. 2, 5, 5 aoch 7-10 88 skall hafoljande lydelse,

dels att det i lagen skall inféras en ny paragraf, 47 kap. 9 a §, av
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

47 kap.
28
En skattskyldig far gora uppskovsavdrag om han
1. tar upp kapitalvinst pa grund av avyttring som omfattar en
ursprungsbostad,
2. har forvarvat eller avser att férvarva en erséttningsbostad, och
3. har bosatt sig eller tAnker bosétta sig i ersattningsbostaden.
Att  uppskovsavdraget  skall
aterforas i vissa fall framgar av 9
och9a §8.
| 14 och 15 88 finns sarskilda bestdmmelser om dodsbos rétt till
uppskovsavdrag na den som avyttrat sSin bostad dor innan
forutsdttningarna for avdrag uppkommer.

5§
Med ersattningsbostad avses en tillgang i Sverige som vid forvarvet &r
1. smahus med mark som & smahusenhet,
2. smahus pa annans mark,

! Senaste lydelse 2001:1221.



3. smahus som & inréttat till bostad & en eller tva familjer med
tillhdrande tomtmark pa lantbruksenhet, eller
4. tomt om dar uppfors ett smahus som avsesi 1 eller 3.

Som ersdttningsbostad  réknas
ocksa en bostad i et
privatbostadsforetag.

Med ersdttningsbostad avses
ocksa en bostad som vid forvarvet
ar en bostad i en svensk ekonomisk
forening eler ettt  svenskt
aktiebolag vars verksamhet bestar
i att & sina medlemmar eller
deléagare tillhandahalla bostader i
byggnader som ags av féreningen
eller bolaget.

5a§
Som erséttningsbostad réknas inte en bostad som forvérvas tidigare én
aret fore eller senare &@n aret efter det & da ursprungsbostaden avyttras.

En fastighet som forvarvas
tidigare an &et fore det & da
ursprungsbostaden avyttras réknas
dock som ersdttningsbostad om
den skattskyldige utfor en ny-, till-
eller ombyggnad pa fastigheten
under tiden mellan den 1 januari
aet  fore  det ar da
ursprungsbostaden avyttras och
den 15 februari andra aret efter
avyttringen. Fastigheten skall i
sadana fall anses forvarvad den 1
januari dret fore det & da
ursprungsbostaden avyttras.

Om den skattskyldige forvérvar
en erséttningsbostad fore utgangen
av det & da han avyttrar
ursprungsbostaden och bosétter sig
dar senast den 15 februari éaret
darefter, beréknas
uppskovsavdraget pa foljande sétt.

En fastighet som forvarvas
tidigare an &et fore det & da
ursprungsbostaden avyttras réknas
dock som ersdttningsbostad om
den skattskyldige utfor en ny-, till-
eller ombyggnad pa fastigheten
under tiden mellan den 1 januari
aet  fore  det ar da
ursprungsbostaden avyttras och
den 2 ma andra dret efter
avyttringen. Fastigheten skall i
sadana fall anses forvarvad den 1
januari dret fore det a da
ursprungsbostaden avyttras.

78

Om den skattskyldige forvéarvar
en erséttningsbostad fore utgangen
av det & da han avyttrar
ursprungsbostaden och bosétter sig
dar senast den 2 maj &ret darefter,
berdknas uppskovsavdraget pa
foljande sétt.

Om ersédttningen for ersdttningsbostaden & minst lika stor som
ersattningen for ursprungsbostaden, motsvarar uppskovsavdraget den del

av kapitalvinsten som tas upp.

Om erséttningen for erséttningsbostaden understiger erséttningen for
ursprungsbostaden, motsvarar uppskovsavdraget sa stor del av den del av
kapitalvinsten som tas upp som erséttningen fOr ersittningsbostaden
utgor av ersittningen for ursprungsbostaden. Avdraget skall alltsa

berdknas enligt féljande formel:

den del av kapitalvinsten som tas upp

2 Senaste lydelse 2001:1221.



ersdttningen for erséttningsbostaden

ersattningen for ursprungsbostaden

Om ersédttningsbostaden & en
fastighet och om den skattskyldige
har haft eller avser att ha utgifter
for ny-, till- eller ombyggnad av
ersdttningsbostaden under tiden
mellan den 15 februari aret efter
det & da han avyttrade
ursprungsbostaden och den 15
februari  andra  aret  efter
avyttringen, motsvarar
uppskovsavdraget den del av
kapitalvinsten som tas upp, om
den skattskyldige begér det.

Om den skattskyldige inte
forvarvar en erséttningsbostad fére
utgangen av det & da han avyttrar
ursprungsbostaden  eller  inte
bosétter sig pa en
ersdttningsbostad senast den 15
februari aret darefter, motsvarar
uppskovsavdraget den del av
kapital vinsten som tas upp.

Om erséttningsbostaden & en
fastighet och om den skattskyldige
har haft eller avser att ha utgifter
for ny-, till- eller ombyggnad av
ersdttningsbostaden under tiden
mellan den 2 maj aret efter det ar
da han avyttrade
ursprungsbostaden och den 2 maj
andra dret efter avyttringen,
motsvarar uppskovsavdraget den
del av kapitalvinsten som tas upp,
om den skattskyldige begéar det.

88

Om den skattskyldige inte
forvéarvar en erséttningsbostad fére
utgangen av det & da han avyttrar

ursprungsbostaden  eller  inte
bosétter sig pa en
ersdttningsbostad senast den 2 maj
aret déarefter, motsvarar

uppskovsavdraget den del av
kapitalvinsten som tas upp.

98

Om ett uppskovsavdrag har gjorts enligt 7 8 fjarde stycket eller 8 §,

skall avdraget dterforas nasta ar.

Om den skattskyldige senast
aret efter det & da han avyttrade
ursprungsbostaden forvarvar en
ersdttningsbostad och bosétter sig
dar senast den 15 februari andra
aret efter avyttringen, galler dock
foljande.

Om den skattskyldige senast
aret efter det & da han avyttrade
ursprungsbostaden forvarvar en
ersdttningsbostad och bosétter sig
dar senast den 2 maj andra dret
efter avyttringen, skall tredje och
flarde styckena tillampas. Om
ersattningsbostaden &r en sadan
bostad som avses i 5 § andra
stycket och foreningen éler
bolaget vid forvarvet av bostaden
inte var ett privatbostadsforetag,
galler vad som nu sagts bara om
foreningen eller bolaget &ar et
privatbostadsféretag senast vid
utgangen av aret efter det ar da
den  skattskyldige  awyttrade
ursprungsbostaden.
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Om ersédttningen for ersdttningsbostaden & minst lika stor som
ersdttningen for ursprungsbostaden, skall ingen del av uppskovsavdraget

aterforas.

Om ersdttningen for erséttningsbostaden understiger erséttningen for
ursprungsbostaden, skall uppskovsavdraget aterforas sedan det minskats
med sa stor del av detta som erséttningen for ersattningsbostaden utgér
av ersdttningen for ursprungsbostaden. Avdraget skall alltsa aterforas
med ett belopp som berdknas enligt f6ljande formel:

uppskovsavdraget - uppskovsavdraget

ersattningen for erséttningsbostaden

ersattningen for ursprungsbostaden

Nér ett uppskovsavdrag helt
eller delvis aterfors enligt 9 §,
skall ocksa ett sarskilt tillagg som
motsvarar tio procent av det
aterforda bel oppet tas upp.

9as§

Om ett uppskovsavdrag har
gorts enligt 7 8§ forsta—tredje
styckena skall avdraget aterforas
nasta ar om ersattningsbostaden
ar en sadan bostad som avsesi 5 §
andra stycket. Uppskovsavdraget
skall dock inte aterforas om
foreningen eller bolaget &r ett
privatbostadsféretag senast vid
utgdngen av aret efter det ar da
den skattskyldige = avyttrade
ur sprungsbostaden.

10§

Nér ett uppskovsavdrag helt
eller delvis aterfors enligt 9 eller 9
a §, skall ocksa ett sarskilt tillagg
som motsvarar tio procent av det
aterforda bel oppet tas upp.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2004 och tillampas forsta gangen

vid 2005 ars taxering.



3 Bakgrund och géllande ratt

3.1 Privatbostadsf 6retag

En ekonomisk forening eller ett aktiebolag som &ger en fastighet dér
medlemmarna eller deldgarna bor, & antingen en bostadsréttsforening, en
bostadsforening eller ett bostadsaktiebolag. De civilréttsiga
bestdmmelserna om bostadsréttsforeningar och bostadsratter finns i
bostadsréttslagen  (1991:614, BrL). Bade bostadsforeningar och
bostadsaktiebolag kunde bildas fore den 1 juli 1930. Sadana féreningar
och aktiebolag far finnas kvar men nagra nya far inte bildas (jfr punkt 4
av Overgangsbestammelsernatill BrL).

Vid inkomstbeskattningen har man sedan lange skilt mellan &kta och
odkta bostadsforetag. | inkomstskattelagen (1999:1229, IL), anvands
uttrycket privatbostadsforetag i stéllet for dkta bostadsforetag. Termen
privatbostadsforetag omfattar bostadsréttsféreningar, dldre
bostadsforeningar och bostadsaktiebolag. Det finnsinget sarskilt uttryck i
inkomstskattelagen for en forening eller ett bolag som inte uppfyller
villkoren for att vara ett privatbostadsforetag. Ett sadant bostadsforetag
brukar kallas ett odkta bostadsforetag.

Huvudregeln nér det galler inkomstbeskattningen av den som &ger ett
hyreshus &r att beskattningen sker enligt en s.k. konventionell metod. Det
betyder att &garen tar upp hyror samt andra intékter och gor avdrag for
kostnader for drift, underhdll, vardeminskning m.m. Dessa regler galler
oavsett om &agaren & en fysisk person, ett bolag eller en ekonomisk
forening. Reglerna géller ocksa om &garen &r ett bostadsforetag. Under
vissa forutséttningar — att foretaget & ett privatbostadsforetag — géller
emellertid sarskilda regler bade for foretagets inkomstbeskattning och for
hur medlemmarna beskattas, t.ex. nér bostaden hyrs ut eller séljs.

Definitionen av ett privatbostadsforetag finnsi 2 kap. 17 8 IL. Med ett
privatbostadsforetag avses en svensk ekonomisk forening eller ett
svenskt aktiebolag vars verksamhet till klart 6vervagande del skall bestai
att & sina medlemmar eller delagare tillhandahdlla bostader i byggnader
som &gs av foéreningen eller bolaget.

Vid kommunalskattelagens (1928:370, KL), tillkomst infordes en
definition av bostadsférening och bostadsaktiebolag som till stora delar
Overensstammer med den nuvarande definitionen av privatbostadsforetag
i 2 kap. 17 § IL punkten 1.

De sérskilda skattereglerna som géler for ett privatbostadsféretag
innebdr att den konventionella beskattningen & ersatt av en
schablonbeskattning. Bestammelser om  schablonbeskattning av
privatbostadsforetag infordes & 1954 (prop. 1954:37, bet. 1954:BevU18,
SFS 1954:51).

Reglerna om hur schablonbeskattningen skall gatill finnsi 39 kap. 25—
27 88 IL. Schablonen tacker ala fastighetsinkomster och innebar att
foreningen tar upp 3 % av taxeringsvardet och drar av kostnader for
rantor och, om det ar aktuellt, tomtréttsavgald. Om privatbostadsforetaget
har andra inkomster, t.ex. caféverksamhet eller motionsanlaggning, skall
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sadana inkomster beskattas enligt vanliga regler. Privatbostadsforetag ar
skattskyldigatill fastighetsskatt.

Né&r reglerna om schablonbeskattning forst infordes 6verlamnades det
a rattspraxis att avgora om en forening eller ett bolag uppfyllde
forutsdttningarna for att kunna schablonbeskattas. Bestammelserna
andrades & 1957 (prop. 1957:3, bet. 1957:BevU5, SFS 1957:57). |
forarbetena finns vissa uttalanden om vilka foretag som skulle omfattas
av schablonbeskattningen (prop. 1957:3 s. 32 f.). Riksskattenamnden
meddelade & 1957 anvisningar om att bostadsforetag dar minst 60
procent av hela taxeringsvardet for foretagets fastighet belOpte pa
lagenheter som upplétits & medlemmar skulle schablonbeskattas.
Numera ger Riksskatteverket (RSV) ut rekommendationer om
gransdragningen. De senaste & fran ar 1999, RSV S 1999:43.

| inkomstskattelagen har det tidigare uttrycket utedutande eller
huvudsakligen bytts ut mot till klart 6évervagande del. Anledningen till
detta &r att i inkomstskattelagen skall kvantifierande uttryck anvandas pa
ett konsekvent sétt. Till klart 6vervagande del skall representera cirka 60
procent och uppat och anvandningen av detta uttryck innebar darfor en
kodifiering av praxis.

Skatteréttsnamnden har i ett forhandsbesked den 21 mag 1999 kommit
fram till att en bostadsldgenhet som &r uppléten med bostadsrétt till en
juridisk person inte skall réknas in i den kvalificerade anvandningen
(RSV:sréttsfallsprot. 20/99). Forhandsbeskedet har inte Gverklagats.

En forening eller ett bolag som inte uppfyller villkoren for att vara ett
privatbostadsforetag skall, som sagts, beskattas konventionellt for
inkomsterna. P4 medlemsnivAd gédller pa motsvarande sétt  att
bostadsréttsinnehavaren beskattas som medlemmar i en ekonomisk
forening eller delégare i ett aktiebolag. Hyresvardet motsvarar en
utdelning och & darfor skattepliktigt. Det betyder att om avgiften
understiger vad en motsvarande hyresrétt skulle ha kostat att hyra skall
Overskjutande del beskattas.

Nagon beskattning av hyresvérdet skall inte ske om bostaden finnsi en
schablonbeskattad foérening, dvs. i ett privatbostadsforetag. Sarskilda
regler gdler vid beskattningen av kapitalvinst som uppkommer om en
l&genhet i ett privatbostadsforetag séljs eller hyrs ut.

311 Vilken tidpunkt & avgorande fér bedémningen av
bostadsfor etagets ver ksamhet?

Det saknas en uttrycklig bestdmmelse om vid vilken tidpunkt
beddmningen av om ett bostadsféretag & ett privatbostadsféretag skall
goras. N& det gdler den |opande beskattningen anger RSV i sina
rekommendationer att bedémningen bor goras utifran forhdlandena vid
beskattningsarets utgang. Det galler dock inte kapitalvinstbeskattningen
vid avyttring av andelar i privatbostadsforetag. | det fallet géller en
sarskild regel i 46 kap. 3 8§ IL om att beddmningen skall goéras vid
beskattningsarets ingang.

Regeringsratten har i ett réttsfall (RA 2001 ref. 74) angdende
uppskovsavdrag ansett att bestdmmelsen i 2 kap. 10 8§ IL & avgorande
for tidpunkten att beddoma vad som & ett privatbostadsforetag.
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Bestammelsen tar sikte pa den |6pande beskattningen av en bostadsrétt,
dvs. om beskattningen skall tas upp i inkomstslaget kapital €ller
naringsverksamhet. Avgérande for den bedémningen & forhallandena
vid kalenderarets utgang. Om bostaden Gverlatits under aret, skall i stéllet
forhallandena pa overlatel sedagen vara avgorande. Regeringsrétten slog i
réttsfallet fast att nér en bostadsrétt avyttras skall — vid tillampningen av
reglerna om uppskovsavdrag — bostadsforetagets karaktéar avgoras vid
tidpunkten for avyttringen.

Skatteréttsnamnden har i ett férhandsbesked den 4 juni 2002 ansett att
vid bestdmmandet av  beskattningskonsekvenserna nar  en
bostadsréttsforening avyttrar en fastighet & det forhdlandena vid
tidpunkten for avyttringen som skall vara avgérande for bedomningen av
foreningens karaktér (RSV:s réttsfallsprot. 15/02). Forhandsbeskedet har
Overklagatsav RSV.

3.2 Uppskovsavdrag

3.2.1 Bakgrund

Den forsta uppskovslagen pa bostadsbeskattningens omrade, lagen
(1968:276) om uppskov i vissa fall med beskattning av realisationsvinst,
gdllde ursprungligen bara kapitalvinster for tvangsavyttrade fastigheter.
Ar 1976 inférdes en mojlighet att f& uppskov med beskattningen av
kapitalvinst &ven vid frivillig forsdjning av fastighet. Ar 1978 tillkom
lagen (1978:970) om uppskov med beskattning av realisationsvinst (prop.
1978/79:54, bet. 1978/79 SkU:16, rskr. 1978/79:86).

Mojligheterna till uppskov slopades vid 1990 ars skattereform i
samband med att det infordes sdrskilda @ takregler  for
kapital vinstbeskattningen av permanentbostéder. Takreglerna som var ett
aternativ till en konventionell vinstberdkning, innebar att skatten kunde
berdknas till en viss procent av det pris for vilket den aktuella fastigheten
sdts. Efter omfattande kritik mot reglerna om reavinstbeskattning av
villor och bostadsrétter aterinfordes reglerna om uppskov redan ar 1993
genom lagen (1993:1469) om uppskovsavdrag vid byte av bostad, UAL,
(prop. 1993/94:45, bet. 1993/94:SkU11, rskr. 1993/94:105). Samtidigt
avskaffades takreglerna. Bestdmmelsernai UAL géllde i motsats till sina
foregdngare  bade fastigheter och bostadsrétter. Det nya
uppskovssystemet tog sikte pa den kritiserade sk. flyttskatten och en
utgangspunkt var att reglerna skulle gala for bostadsbyten i ordets
verkliga mening. Tidsgrénserna for nyanskaffning och boséttning var
betydligt kortare an enligt de gamla reglerna. Reglerna har forts over till
47 kap. IL.

Bestammel serna om uppskov géller for fysiska personer. | tva fall kan
aven ett dodsbo fa uppskovsavdrag. Det ena falet & att sédljaren av
ursprungsbostaden  avlider innan  han  hunnit férvdrva en
erséttningsbostad. Det andra fallet & att han forvarvat en
ersattningsbostad men avlidit innan han hunnit bosdtta sig dar.



Efterlevande make eller sambo kan i bada dessa fall fullfdlja

bostadsbytet.
Uppskovsavdraget paverkar inte kapitalvinstberdkningen som sadan
utan gors som ett Slrskilt avdrag i inkomstslaget kapital.

Uppskovsavdrag begars av den skattskyldige vid den taxering da vinsten
fran ursprungsbostaden redovisas. Nar erséttningsbostaden avyttras skall
ett belopp motsvarande uppskovsavdraget tas upp. Reglerna innebér att
om den nya bostaden sunker i varde, kan férlusten kvittas mot det
belopp som éaterfors.

322 Forutsattningar for uppskovsavdrag

De villkor som maste vara uppfyllda for rétt till uppskovsavdrag finns i
47 kap. 2 § IL. For att fa uppskovsavdrag skall den skattskyldige ha
avyttrat en permanentbostad och forvérvat eller avse att forvarva en ny
bostad. Det krévs vidare att den skattskyldige har bosatt sig eller avser att
bositta sig i den nya bostaden. Den nya bostaden kan sdledes ha
forvarvats redan fore avyttringen men enligt huvudregeln inte tidigare an
under aret fore avyttringsaret. For att vara beréttigad till uppskovsavdrag
maste kapitalvinsten, fore kvotering, vid avyttring av ursprungsbostaden
uppga till minst 50 000 kr. Beloppet géller per delagare. | tvangsfallen
racker det att vinsten uppgar till 10 000 kr.

Begreppet ur sprungsbostad

Den avyttrade bostaden, ursprungsbostaden, skall vara en privatbostad
enligt definitionen i 2 kap. 8 8 IL. Det betyder att den avyttrade bostaden
kan vara ett smahus med mark som utgdr smahusenhet, smahus pa
annans mark, smahus som &r inréttat till bostad a en eller tva familjer
med tillhorande tomtmark pa lantbruksenhet eller en privatbostad i
privatbostadsforetag, dvs. en privatbostadsrétt. Den omstandigheten att
kapitalvinsten vid avyttringen av en bostadsrétt inte beskattats enligt
bestammelserna i 46 kap. IL utan enligt bestdmmelserna om andelar i
ekonomiska féreningar i 48 kap. IL har i praxis inte ansetts utgtra hinder
for att till&ta uppskovsavdrag (RA 2001 ref. 74). Bostadsréttsforeningen i
réttsfallet uppfyllde inte kraven for att vara ett privatbostadsforetag vid
ingangen av beskattningsaret men val vid avyttringen av bostadsrétten.

Kravet pad att ursprungsbostaden skall vara en privatbostad innebér
vidare att den helt eller till dvervagande del anvands eller &r avsedd att
anvandas for permanent boende eller som fritidsbostad for &garen eller
vissa narstdende. Nar det galler tvafamiljsvillor kravs i stéllet att en
vasentlig del anvands for sadant boende. Ursprungsbostaden skall ha
varit den skattskyldiges permanentbostad. Med permanentbostad avses
en bostad dér den skattskyldige har varit bosatt i minst ett ar nérmast fore
avyttringen eller under minst tre av de senaste fem aren. Det krévs inte
att den skattskyldige har &gt ursprungsbostaden under hela den
kvalificerande boséttningstiden. Om den nya bostaden forvarvats innan
ursprungsbostaden avyttrats far fragan om den avyttrade bostaden & en
permanentbostad eller inte i stéllet avgdras med hansyn till forhallandena
nér ersattningsbostaden forvarvades.
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En bostad i utlandet kan inte vara ursprungsbostad.

| vissa sérskilt angivna fall réacker det att den skattskyldige varit bosatt
i ursprungsbostaden vid avyttringstillféllet. Det géller nér en privatbostad
tasi ansprék genom expropriation eller liknande tvangsavyttring, 47 kap.
48IL.

Begreppet ersattningsbostad

Vilka bostader som kan utgora erséttningsbostader framgéar av 47 kap. 5
och5a88IL. Det & smahus och bostadsrétter i privatbostadsféretag som
kan vara privatbostéder. | motsats till vad som géller betréffande
ursprungsbostaden finns det inte nagot krav pa att erséttningsbostaden
skall utgora en privatbostad. Det kan ocksa vara en tomt under
forutsattning att det uppfors ett smahus dér. En bostad i utlandet kan inte
utgora erséttningsbostad. En ersdttningsbostad kan enligt huvudregeln
inte forvarvas tidigare an aret fore och inte heller senare an aret efter
avyttringen av ursprungsbostaden. Aven i fréga om ersittningsbostaden
finns ett bosattningskrav. Den skattskyldige maste ha bosatt sig eller avse
att bosétta sig i erséttningsbostaden senast den 15 februari andra aret
efter avyttringsaret. Skélet till att det &r just den 15 februari &r att det var
det datum da savdeklarationen enligt tidigare regler skulle ges in.
Uppskovsavdrag ges efter yrkande av skattskyldig vid den taxering da
vinsten fran  ursprungsbostaden  redovisas.  Tidpunkten  for
boséttningsvillkoret har darfor kopplats ihop med senaste dagen for att
lamna g dvdeklarationen.

Efter viss kritik mot regelsystemet &ndrades uppskovsbestammelserna
med verkan fr.om. den 1 januari 2001 (prop. 2001/02:43, bet.
2001/02:SkU11, SFS 2001:1221). Tidigare var det inte mgjligt att fa
uppskovsavdrag nar den skattskyldige anvande ersdttningen fran
ursprungsbostaden till att uppfora en byggnad pa en tomt som han agt
sedan flera ar. Uppskovsavdrag kunde inte heller goras i det fall den
skattskyldige byggde om en sommarstuga som han &gt i flera ar till
permanentbostad. Det  infordes dafor ettt  undantag |
uppskovsbestdmmelserna. Undantaget innebar att en fastighet som har
forvarvats tidigare an aret fore det ar da ursprungsbostaden avyttras anda
skall réknas som erséttningsbostad om den skattskyldige pa fastigheten
utfor ny-, till- eller ombyggnad. Nybyggnaden m.m. skall ske under tiden
mellan den 1 januari &ret fore det & da ursprungsbostaden avyttrades och
den 15 februari andra aret efter avyttringen. | ett sddant fall skall
fastigheten anses forvarvad den 1 januari aret fore det & da
ursprungsbostaden avyttrades. Det innebér bl.a. att fastighetens karaktér
skall avgoras vid denna tidpunkt.

Det finns inte nagon bestdmmelse om tidpunkten fér beddmningen av
bostadens karaktér i det fall det & en bostadsrétt, 47 kap. 5 8§ andra
stycket IL. Betraffande fastigheter anges daremot att dessa skall ha en
viss karaktar vid forvarvstillfallet.
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323 Uppskovsavdr agets storlek

Hur stor del av kapitalvinsten fran ursprungsbostaden som omfattas av
uppskovet beror pa om den nya bostaden kostar mer eller mindre an vad
den skattskyldige fick for den gamla bostaden.

Olikaregler gdller om den skattskyldige forvéarvat en erséttningsbostad
senast under samma ar som avyttringen av ursprungsbostaden skett och
bosatt sig dar senast den 15 februari aret efter avyttringen eller g. | det
forra fallet & uppskovsavdraget lika stort som den skattepliktiga
kapitalvinsten under forutséttning att den nya bostaden &r lika dyr som
den avyttrade. Om ersattningsbostaden &r billigare, t.ex. 50 procent av
vad den skattskyldige fa for  ursprungsbostaden  uppgar
uppskovsavdraget till 50 procent av den skattepliktigavinsten, 47 kap.
7 8 IL. Erséttningen for ersdttningsbostaden far enligt huvudregeln okas
med utgifter for ny-, till- och ombyggnad under tiden mellan forvarvet
och den dag da boséttning senast skall ha skett, 47 kap. 13 §IL.

| 47 kap. 7 8 fjarde stycket regleras ett sarskilt fall. Det avser den
situationen att den skattskyldige uppfyller villkoret att anskaffa en
erséttningsbostad ~ fore  utgangen  av  avyttringsiret  och
bosittningsvillkoret senast den 15 februari aret darefter. Om den
skattskyldige da har haft eller avser att ha kostnader for nybyggnad m.m.
under det kommande &et kan han begéra att uppskovsavdraget skall
motsvara den del av kapitalvinsten som tas upp. Som exempel kan
namnas att den skattskyldige forvarvat en adre fastighet som &r i behov
av en genomgripande renovering som inte kan vara fardig forran aret
darpa

Om den skattskyldige inte anskaffar en ersattningsbostad senast under
samma & som ursprungsbostaden avyttrats eller om han inte bosétter sig
i den nya bostaden senast den 15 februari aret efter avyttringen uppgar
uppskovsavdraget till ett belopp som motsvarar den skattepliktiga
kapitalvinsten, 47 kap. 8 § IL. Vid narmast foljande ars taxering gors en
ny provning. Om erséttningsbostaden har anskaffats under aret efter
avyttringen och den skattskyldige bosatt sig dér senast den 15 februari
andra aret efter avyttringen ligger det tidigare uppskovsavdraget fast till
den del ersittningen for den nya bostaden uppgar till minst samma
belopp som erséttningen for den avyttrade.

3.24 Aterféring av uppskovsavdrag

Om uppskovsavdrag gjorts vid taxeringen for avyttringsaret skall
avdraget i vissa fall aerforas helt eller delvis vid den narmast féljande
taxeringen.

Om den skattskyldige inte uppfyller villkoren for forvarv av en
ersattningsbostad eller bosattning skall hela uppskovsavdraget aterforas
till beskattning, 47 kap. 9 § IL. Uppskovsavdrag som beviljats pa
begaran av den skattskyldige enligt 47 kap. 7 § fjarde stycket skall ocksa
aterforas.

Om uppskovsvillkoren & uppfyllda men ersdttningen for
ersattningsbostaden understiger ersattningen for ursprungsbostaden skall
dock endast viss del av uppskovsavdraget dterforas. Aterfort belopp
réknas till inkomstslaget kapital, 41 kap. 3 8 IL. Om uppskovsavdraget
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skall aterforas helt eller delvis skall darutover ett sarskilt tillagg tas upp
som kapitalinkomst, 47 kap. 10 § IL. Det sarskilda tillagget & 10 procent
av aterfort belopp.

Uppskovsavdrag som inte skall aerforas enligt 47 kap. 9 § IL kommer
inte heller att dterforas vid en framtida forsdjning av
erséttningsbostaden. Det & i dédlet anskaffningsutgiften  for
ersattningsbostaden som korrigeras med den vinst som inte blev forema
for beskattning i samband med avyttring av ursprungsbostaden, 47 kap.
11 8IL.

3.25 Avyttring av er sdttningsbostaden

Om uppskovsavdraget motsvarar hela den skattepliktiga kapitalvinsten
for ursprungsbostaden har inte nagon del av vinsten blivit foremd for
beskattning. N&  ersdttningsbostaden  avyttras  skall  darfor
anskaffningsutgiften minskas med ett belopp som motsvarar hela den
vinst som uppkom ndr ursprungsbostaden avyttrades. Om
erséttningsbostaden var bhilligare minskas anskaffningsutgiften for den
med en sd stor del av kapitalvinsten som ersdtningen for
ersattningsbostaden utgjorde av erséttningen for ursprungsbostaden.

4 Overvaganden och forslag

4.1 Utvidgade regler for begreppet erséttningsbostad

Promemorians fordag: En bostad i ett bostadsféretag som inte & ett
privatbostadsforetag  vid  forvarvet skall ocksa kunna vara
ersdttningsbostad. Om bostadsforetaget inte ar ett privatbostadsforetag
senast vid utgangen av dret efter avyttringen skall uppskovsavdraget
aterforastill beskattning.

Skélen for promemorians fordag: Den barande principen bakom
bestdmmel serna om uppskovsavdrag &r att innehav av flera bostéder efter
varandra i beskattningshénseende skall behandlas som ett enda innehav.
En annan utgangspunkt &r att reglerna skall omfatta avyttringar och kop
som tillsammans utgdr bostadsbyten i ordets egentliga mening. Avsikten
med uppskovsreglerna &  framst att  Oka rorligheten  pa
bostadsmarknaden.

Enligt nuvarande regler & det — i fraga om bostadsrétter — bara en
bostad i ett privatbostadsforetag som kan vara en ersédttningsbostad. En
skattskyldig som sdljer sin gamla bostad och kdper en bostad i ett
nybildat bostadsforetag riskerar darmed att inte kunna ges nagot
uppskovsavdrag. Det beror pa att ett sadant foretag under
uppbyggnadsskedet normalt inte uppfyller kraven for att vara
privatbostadsforetag. Det géller t.ex. den situationen att andelarna i
bostadsféretaget har borjat sdljas trots att fastigheten & under
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uppbyggnad. Innan bostadsforetaget forvarvat tillréckligt antal delagare
uppfyller det inte heller kraven for att vara ett privatbostadsforetag.

Som framgar av redogorelsen i avsnitt 3.1.1 saknas det en uttrycklig
bestammelse som tar sikte pa vilken tidpunkt som skall ligga till grund
for beddomningen av om ett bostadsforetag ar ett privatbostadsforetag. |
RSV:s rekommendationer, RSV S 1999:43, anges att beddmningen bor
hanforas till forhdlandena vid beskattningsarets utgang. Nar det géller
tillampningen av reglerna om uppskovsavdrag har dock Regeringsrétten
dagit fast att nér en bostadsrétt avyttras skall bostadsforetagets karaktar
avgoras vid tidpunkten for avyttringen i enlighet med bestammelsen i
2 kap. 10 § IL (RA 2001 ref. 74). Det & osikert om ett bostadsforetags
karaktar i ala situationer kan bedomas med utgangspunkt i den
bestdmmel sen. Skatterattsndmnden har som tidigare ndmnts ansett att vid
bestammandet av beskattningskonsekvenserna nar en
bostadsréttsforening avyttrar en fastighet & det forhdlandena vid
avyttringdtilifallet som skall vara avgérande for om foreningen &r ett
privatbostadsforetag eller inte (RSV:sréttfallsprot. 15/02).

Det &r rimligt att en skattskyldig som avyttrar en bostad och forvarvar
en bostad i ett bostadsforetag som annu inte uppfyller villkoren for att
vara ett privatbostadsforetag enligt 2 kap. 17 § IL skall kunna medges ett
uppskovsavdrag. Det betyder att den nuvarande bestémmelseni 47 kap.
5 § andra stycket IL bor kompletteras. Den andring som foreslas &r att
den som forvarvar en bostadsrétt i en férening eller ett bolag som inte ar
ett privatbostadsforetag vid  forvérvstidpunkten kan  anvénda
bostadsrétten som erséttningsbostad. Den lagtekniska |Gsningen
kommenteras narmare i avsnitt 6. Det & a andra sidan inte rimligt att den
skattskyldige far behdlla uppskovet om inte foreningen eller bolaget
senast vid utgangen av aret efter det ar da ursprungsbostaden avyttrades
uppfyller  villkoren for ait vara ett privatbostadsforetag.
Uppskovsavdraget bor i ett sadant fall aterforas. Situationen paminner
altsd om det falet att den skattskyldige utan att ha forvarvat en
ersdttningsbostad begér ett sk. preliminart uppskov enligt 47 kap. 8 8 IL.
Om den skattskyldige i ett sadant fall inte forvarvar en ny bostad senast
under aret efter det & da ursprungsbostaden sdldes skall
uppskovsavdraget aterforas till beskattning enligt 47 kap. 9 8§ IL Okat
med ett sarskilt tillagg enligt 47 kap. 10 S IL.

Sammanfattningsvis foredas att uppskovsavdragsbestammel serna
andras pa sa sétt att en bostad i ett bostadsforetag som vid forvéarvet inte
ar ett privatbostadsforetag ocksa skall réknas som erséttningsbostad. Om
bostadsforetaget inte &r ett privatbostadsforetag senast vid utgangen av
aret efter det ar da ursprungsbostaden avyttrades skall beskattning ske pa
samma sitt som om nagon ersédttningsbostad inte har forvarvats, dvs.
uppskovsavdraget skall dterforas. | ett sadant fall bor aven ett séarskilt

tillagg tas upp.
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4.2 Andrad tidpunkt for bl.a. bosattningskravet

Promemorians férdag: Tidpunkten for bosédttningskravet m.m.
anpassas till tidpunkten for att |amna sjdvdeklaration, dvs. den 2 maj.

Skélen for regeringens forslag: Tidpunkten for bl.a. bosattningskravet
ar kopplat till den tidpunkt som enligt ddre bestéammelser gallde for att
senast lamna sjdvdeklaration, dvs. den 15 februari taxeringsaret. Det ar
rimligt att ha en koppling till deklarationstidpunkten eftersom den
skattskyldige skall begéra uppskovsavdrag i deklarationen vid den
taxering som vinsten for ursprungsbostaden redovisas. Eftersom
gélvdeklaration numera skall l&mnas den 2 ma bor reglerna om
uppskovsavdrag anpassastill detta datum.

5 Effekter for de offentliga finanserna

Fordagen i promemorian innebér att kretsen av sk. ersdttningsbostader
utokas. Det ror dgig framforallt om bostadsrétter i nybildade
bostadsforetag som vid anskaffningstidpunkten inte uppfyller kraven for
att vara ett privatbostadsforetag men som senast vid utgangen av aret
efter det & da ursprungsbostaden avyttrades uppfyller dessakrav.

Den offentligfinansiella kostnaden av att utoka kretsen av godkanda
erséttningsbostader beror pa hur manga, och hur stora, extra uppskov
som de nya reglerna ger upphov till. | praktiken torde dock
skattemyndigheten redan i nulaget i manga fal godkanna
uppskovsavdrag nér ersdttningsbostaden &r av den typ som promemorian
tar sikte pa. K ostnaden for forslaget bedoms darfor vara forsumbar.

6 FOrfattningkommentar

6.1 Fordaget till lag om andring i inkomstskattel agen
(1999:1229)

47 kap.

28

| paragrafen anges villkoren for uppskovsavdrag. | ett nytt andra stycke
ges upplysningen att ett uppskovsavdrag i vissafall skall aterforas.

58

| paragrafen definieras vad som menas med erséttningsbostad. Andra
stycket har éndrats genom att en bostad i ett bostadsforetag alltid skall
anses utgora en erséttningsbostad.
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5a8

| paragrafen har duttidpunkten for nybyggnadsarbeten m.m. pa en
fastighet andrats till den 2 mg andra dret efter avyttringen av
ursprungsbostaden.

78

| paragrafen anges hur uppskovsavdraget skall berdknas om villkoren fér
uppskovet & uppfyllda nér kapitalvinsten skulle ha redovisats. | forsta
och gista stycket har datumen for bosdttningskravet respektive
tidsintervallet for utgifter for bl.a. nybyggnad, andratstill den 2 mgj.

88§
| paragrafen har tidpunkten for att uppfylla boséttningskravet i fraga om
erséttningsbostaden andratstill den 2 maj aret efter avyttringsaret.

98§
| paragrafen anges nar ett uppskovsavdrag skall dterféras. | andra
stycket har ett tillagg gjorts. Om erséttningsbostaden & en sadan bostad
som avsesi nya 5 § andra stycket i ett bostadsforetag som vid forvarvet
inte var ett privatbostadsforetag skall uppskovsavdraget aterforas om
foretaget fortfarande vid utgangen av dret efter det & da
ursprungsbostaden avyttrades inte uppfyller villkoren for att vara ett
privatbostadsforetag. Det innebér att om bostadsforetaget & et
privatbostadsforetag vid utgangen av aret efter avyttringsaret och om
boséttningsvillkoret & uppfyllt skall avdraget altsa inte dterforas eller
endast terforas delvis.

Andringen innebér ocksa att sista dag for att uppfylla bosattningskravet
& den 2 maj andra aret efter avyttringsaret.

9a8§

Bestdmmelsen, som &r ny, innebér att ett uppskovsavdrag som har gjorts
enligt 7 § forsta—tredje styckena ocksa skall aterforasi ett fall. Det galler
om ersdttningsbostaden & en sadan bostad som avses i nya 5 § andra
stycket och féreningen eller bolaget inte &r ett privatbostadsféretag efter
utgdngen av d&ret efter det & da den skattskyldige avyttrade
ursprungsbostaden.

10§

| bestdmmelsen anges i vilka fall ett sarskilt tilldgg skall tas upp i
samband med aterféring av ett uppskovsavdrag. Bestammelsen justeras
sa att det framgdr att sadant tillagg aven skall tas upp nar ett
uppskovsavdrag har dterforts enligt 9 a 8.

Overgéngsbestammel se

Lagen tillampas forsta gangen vid 2005 &rs taxering. Det innebar att de
nyareglerna kan tillampas av den som avyttrar en ursprungsbostad under
ar 2004. Eftersom ersattningsbostaden fér forvarvas tidigast aret fore det
ar da den skattskyldige avyttrar ursprungsbostaden kommer de nya
reglerna att omfatta ersattningsbostader som forvarvas under & 2003 och
senare.
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