Beskattning av egnahems- och

villafastigheter

1950 ars skattelagssakkunniga ha den
31 december 1951 till Finansdeparte-
mentet 6verldmnat en promemoria an-
gaende taxering av inkomst av en- och
tvafamiljsfastigheter jimte forfattnings-
forslag. De sakkunnigas forslag har till
syfte att betraffande fastigheter, som
huvudsakligen anvindas som bostad at
dgaren, forenkla deklarations- och taxe-
ringsforfarandet samt astadkomma ett
riktigare och jimnare taxeringsresultat.

I det foljande limnas en redogorelse
for de sakkunnigas Overviagande och
forslag.

Svarigheter vid tillimpning av gillande
bestammelser.

For var och en som i egenskap av
taxeringsndmndsordforande eller pé an-
nat satt 4 tjansteng vagnar tagit befatt-
ning med taxering av inkomst av egna-
hems- eller villafastigheter, torde vara
vil bekant de svarigheter, som méta da
det giller att uppskatta virdet av dga-
rens bostadsférman eller bedoma ska-
ligheten av yrkade omkostnadsavdrag.

Vad forst angar bostadsvirdet skall
detta enligt nuvarande bestimmelser
berdknas med ledning av i orten gil-
lande hyrespris, eller, i saknad av till-
fille till sddan jamforelse, efter annan
grund som ma finnas skilig. Sdsom de
sakkunniga framhalla i sin promemoria
saknas emellertid ofta en egentlig hyres-
marknad i fraga om fastigheter, avsedda
for bostad at endast en familj. I stor om-
fattning har darfor schablonmetoder an-
vants for uppskattning av hyresvirdet
av enfamiljshus. Sdsom framgar av en i
de sakkunhigas promemoria limnad
uppstidllning 6ver forekommande be-
rikningsgrunder foreligga de olika li-
nen emellan skiljaktigheter savial vad
angar storleken av den procent, efter
vilken bostadsférménen beridknas, som
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betrdffande de formaner, som forutsit-
tas inga i bostadsféorméanen. Genom an-
vindningen av schablonmetoder har
dock en viss jamnhet i virderingen upp-
natts, varjamte beskattningsnimnderna
besparats ett tidsédande arbete med att
i varje fall soka uppskatta ett virde &
formanerna fran fastigheten.

Med hinsyn emellertid till att scha-
blonberikningen av hyresviardet hu-
vudsakligen dr avsedd for egnahems-
fastigheter i stider och andra tittbe-
byggda samhillen, kvarstar alltjaimt be-
tydande ojamnheter vid taxeringen be-
traffande den ingalunda obetydliga
grupp av enfamiljsfastigheter, som nytt-
jas sdsom sommarvillor eller sportstu-
gor.

Betraffande avdragen for omkostna-
der har det vid taxeringsarbetet visat
sig svart och stundom omdjligt dels att
kontrollera riktigheten av i deklaratio-
nerna upptagna avdragsbelopp och dels
att sdrskilja avdragsgilla omkostnader
fran icke avdragsgilla utgifter. Sarskilt
vanskligt har det av naturliga skl visat
sig vara att skilja mellan & ena sidan
avdragsgilla omkostnader for underhall
av byggnad och & andra sidan icke av-
dragsgilla kostnader for ny-, till- eller
ombyggnad & fastighet. Svarigheterna
att kontrollera och bedoma avdrag av
denna art ha medfort, att skattskyldiga
ofta medgivits avdrag, som bort forvig-
ras, under det att andra skattskyldiga
icke fatt tillgodonjuta i och for sig befo-
gade avdrag.

En av de sakkunniga verkstilld un-
ders6kning rorande taxeringsutfallet ar
1951 betraffande cirka 1.600 enfamiljs-
fastigheter i sex olika taxeringsdistrikt
ger jamvil anledning till antagande,
att inkomstberdkningen skett efter
ganska skiftande grunder och att resul-
tatet icke tillgodoser fordringarna pa
likformighet och réttvisa i taxeringen.
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Principer for beskattning av inkomst
av enfamiljsfastighet

De sakkunniga framhalla, att de old-
genheter och svarigheter, som &dro for-
bundna med tillimpningen av gillande
bestdmmelser for berdkning av inkomst
av enfamiljsfastigheter till visentlig del
hanfora sig till skiljaktigheterna mellan
enfamiljsfastigheterna och forviarvskal-
lor i allminhet, Enfamiljsfastigheterna
innehavas av sina dgare icke for att for-
virva inkomst utan for att tillfredsstilla
behovet av bostad, Agaren av sddan fas-
tighet kan darfor i viss man likstillas
med den, som forhyr bostad. Emellertid
foreligger enligt de sakkunnigas mening
en visentlig skillnad, som forhindrar
att enfamiljsfastigheterna helt uteslu-
tas fran inkomstberikning enligt kom-
munalskattelagens bestimmelser. Den-
na skillnad bestar diri, att dgaren av
enfamiljsfastighet i regel har ett storre
eller mindre kapital placerat i fastighe-
ten. Eftersom bostadshyra ir att anse
sasom ingdende i normala levnadskost-
nader, inbesparar den som bebor en-
familjsfastighet den del av normala lev-
nadskostnader, som motsvarar rintan
a hans i enfamiljsfastigheten investera-
de egna kapital. Virdet av denna in-
besparing bor enligt de sakkunnigas
mening beskattas, &ven om man i prin-
cip anser sig kunna underlata att han-
fora enfamiljsfastigheterna till forvirvs-
kallor i vanlig bemirkelse.

Utgar man fran att dgaren av enfa-
miljsfastighet bor beskattas for en be-
riknad inkomst av sitt i fastigheten
nedlagda kapital ligger ndrmast till
hands att uppskatta denna inkomst till
viss procent av ett belopp motsvarande
skillnaden mellan fastighetens virde
och i fastigheten nedlagt utlanat kapi-
tal. De sakkunniga anse emellertid, att
atskilliga oldgenheter skulle uppkomma
med en sadan regel. Rinta, som enligt
gillande bestimmelser alltid ir av-
dragsgill, skulle icke fa avdragas i den
man den hinforde sig till upplénat, i
fastigheten nedlagt kapital. Sarskiljan-
det av den icke avdragsgilla gildrintan
fran avdragsgill sddan skulle i manga
fall bliva vansklig. Fragan om gildfor-

delningen, som nu i praktiken #r av
mycket ringa betydelse, skulle kunna ge
upphov till talrika och svarutredda
taxeringstvister. Vidare skulle den ifra-
gavarande regeln innebidra viss oratt-

' visa gentemot den, vars fastighet vore

hogt intecknad och dirfor vore nddsa-
kad betala hog gidldrianta. Slutligen
skulle sirskilda problem uppkomma i
sddana fall, d& gdldens storlek varierat
under loppet av ett och samma beskatt-
ningsar.,

Med hinsyn till de oldgenheter, som
dro forenade med en pa ovan antytt sitt
utformad beskattningsregel, fororda de
sakkunniga i stéllet, att & inkomstsidan
upptages rinta & fastighetens virde i
dess helhet samt avdrag medgives for
rinta & gild, som hinfor sig till fastig-
heten. Overskottet motsvarar hirvid
den rinta i eget i fastigheten nedlagt
kapital, vilket skall anses sdsom dgarens
nettointikt av fastigheten. Detta berik-
ningssitt grundar sig i sjdlva verket pa
samma forutsidttningar som det forst-
niamnda alternativet, men medfér den
fordelen, att problemet med gildfordel-
ningen elimineras och att rittvisare
taxeringsresultat erhalles. Som en yt-
terligare fordel med den av de sakkun-
niga foreslagna beskattningsregeln kan
anses att denna nirmare ansluter sig
till den schablonmetod for taxering av
inkomst av enfamiljsfastighet, som i
praxis utvecklats.

Fastigheter, som skola bli foremal for
schablonberikning

De nya regler, som de sakkunniga
foresla for beskattning av annan fastig-
het, skola i forsta hand vara tillampliga
a fastigheter, vilka anvindas som bostad
av dgaren,

Ehuru fastighet, som uppféres for att
bereda bostad at dgaren i regel endast
inrymmer #garens egen bostadsligen-
het, forekommer icke sillan egnahems-
fastighet i form av s, k. tvafamiljshus.
De svarigheter, som idro férbundna med
beskattningsnimndernas provning av
skiligheten av yrkade avdrag for om-
kostnader — sirskilt vad angar utgifter
for reparation och underhall — fore-
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ligga jaimvil betraffande tvafamiljshus.
Med hinsyn bland annat hartill foresla
de sakkunniga att jamval dylika fastig-
heter skola inrymmas under det foror-
dade beskattningssystemet.

Den av de sakkunniga forordade scha-
blonen for berdkning av inkomst av en-
familjsfastighet dr emellertid mindre
val ldampad for tvafamiljshus. Den upp-
burna hyran for den uthyrda delen av
sadant hus kan ndmligen vara forhal-
landevis betydande. Pa grund hirav
foresla de sakkunniga, att betraffande
tvafamiljshus intdkten alltjaimt beridk-
nas enligt nu gillande bestammelser
medan diremot omkostnaderna berdk-
nas enligt schablon. De sakkunnigas
forslag innebiar salunda infoérande av
tva sidrskilda schablonberdkningar: en
fullstandig att anvandas betrdffande en-
familjsfastigheter i allmé#nhet och en
partiell — dar schablonen avser allenast
omkostnadsavdragen att anvindas be-
traffande tvafamiljshus och sédana en-
familjsfastigheter, som med hinsyn till
forekomsten av hyresintdkter m. m. dro
att jamstialla med tvafamiljshus.

Schablonberikning av inkomst av
enfamiljsfastighet.

Denna metod innebdr — som redan
nidmnts — att sdsom bruttointikt upp-
tages ett belopp motsvarande viss pro-
cent av fastighetens viarde (vilket anses
motsvara taxeringsvirdet) varefter av-
drag medgives for erlagd gildrianta
(varmed tomtrittsavgald ar likstdlld).
Séavil hyresviardet som avdrag for andra
omkostnader #n gildridnta bestimmas
sdlunda enligt schablonm#ssiga grun-
der.

Da de sakkunnigas férslag i princip
icke innebadr nagon andring av beskatt-
ningsnivan bor man enligt de sakkun-
niga for att komma fram till den pro-
centsats, varefter bruttointdkten skall
berdknas, utga frdn hyresviardet (ut-
tryckt i procent av taxeringsvirdet)
samt darefter reducera detta procenttal
med hinsyn till omkostnader utover
galdranta.

De sakkunniga ha utgatt ifran att hy-
resvirdets berdkning efter 6 procent av
taxeringsvirdet i stort sett aterspeglar

70

hyresnivan i frdga om enfamiljshus. Vi-
dare ha de sakkunniga ansett, att ett
belopp, motsvarande 2,5 procent av
taxeringsvardet, for dgare av enfamiljs-
hus utgor skiligt avdrag for omkostna-
der utover galdranta. I siffran 2.5 inga
viardeminskningsavdrag med 1 procent,
avdrag for vattenforbrukning, renhall-
ning, sotning, forsakring o. d. med nagot
mindre &@n 0,5 procent samt avdrag for
reparation och underhall med nagot mer
dn 1 procent. Bruttointikten skulle sa-
lunda upptagas till (6—2,5=) 3,5 pro-
cent av taxeringsvardet. Detta procent-
tal anger med andra ord storleken av
den avkastning, som #garen av enfa-
miljsfastighet anses ha atnjutit & det i
fastigheten nedlagda egna kapitalet,

De sakkunniga framhélla, att procent-
talet 3,5 vl ansluter sig till det rddande
allménna ranteldget. Skulle ranteliget
forandras — med pafoljd att de avdrags-
gilla gdldrantorna cka eller minska —
maéaste dven procentsatsen #ndras. De
sakkunniga foresld darfor, att procent-
satsen icke angives i lagtexten utan i
stillet pa forslag av riksskattenimnden
faststdlles av Konungen under beaktan-
de av gillande rantelige.

Nu ifragavarande beskattningsmetod
avser, enligt de sakkunnigas forslag,
fastighet vilken uteslutande eller till
helt 6verviagande del anvints som bo-
stad for dgarens, hans familjs och hans
personliga tjdnares rikning. Den nir-
mare innebdrden av berdrda stadgande
ar foljande. Schablonberikningen skall
tillimpas oavsett pad vilket sitt fastig-
heten utnyttjas som bostad. Schablonen
skall salunda anvindas dven betraffan-
de séddana for mera tillfdlligt utnyttjan-
de avsedda fastigheter som sommarvil-
lor, sportstugor och jaktstugor. Savil
betraffande fastigheter av sistbersrda
art som i fraga om for mera stadigva-
rande bruk avsedda fastigheter skall
gilla, att inkomsten berdknas enligt
schablonen oberoende av i vilken ut-
strickning fastigheten under beskatt-
ningsaret utnyttjats av dgaren. Scha-
blonberikningen skall silunda tillim-
pas @ven i sddana fall dar fastighet statt
helt obebodd under beskattningsaret.

Har fastighet forviarvats under be-

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-30 07:10:47



skattningsaret skall enligt forslaget han-
syn hartill tagas pa det sitt, att som in-
komst upptages allenast vad som belo-
per a den del av beskattningsaret, som
fastigheten varit i den skattskyldiges
ago.

Fran ovan angiven regel, att inkoms-
ten beridknas oberoende av i vilken om-
fattning fastigheten utnyttjas, har un-
dantag ansetts bora goras for de fall, da
fastigheten icke kunnat utnyttjas av
skal, varover fastighetsigaren icke kun-
nat rada, sdsom da fastigheten drabbats
av eldsvada eller dylikt. Nu ifragava-
rande schablonberikning skall icke hel-
ler tillimpas betraffande nybyggd fas-
tighet, som tagits i bruk under beskatt-
ningsaret. I sistndmnda fall har scha-
blonberdkning av intdkterna icke an-
setts bora anvindas med hinsyn till att
inflyttning i nybyggd fastighet ofta sker
successivt i den man som byggnadsar-
betet fortskrider.

De sakkunniga foresla, att ifragava-
rande schablonberikning skall tillam-
pas dven om fastighet till mera obetyd-
lig del uthyres eller i ringa omfattning
anviandes i dgarens rorelse, Hyresintakt
genom uthyrning i den ringa omfattning
nyss sagts skall, i syfte att vinna en for-
enklad redovisning, overhuvud icke
medriknas vid taxeringen. Da fastighet
till obetydlig del anvindes i dgarens
egen rorelse, skall sasom nettointakt
upptagas allenast den del av den enligt
schablonen berdknade nettointdkten,
som beloper & den till bostad anvinda
delen av fastigheten; denna bestammel-
se dr avsedd att forhindra dubbelbe-
skattning av den del av intikten, som
beloper & for rorelsen utnyttjad fastig-
hetsdel.

Diaremot skall schablonberdkning
overhuvud icke tillimpas i de fall, da
fastighet till mera betydande del an-
vénts i dgarens egen rorelse,

Schablonberikning av inkomst av
tvafamiljshus och liknande,

Betréffande tvafamiljshus samt sadan
enfamiljsfastighet, som' till mera bety-
dande del varit uthyrd, innebar forsla-

- get icke négon dndring av: gidllande be-

stdimmelser sdvitt angar intdktsberdk-
ningen. Sasom intékt skall salunda allt-
jamt upptagas hyresvirdet av egen bo-
stad samt hyra och vad i 6vrigt av fas-
tigheten kommit Hgaren till godo.

I likhet med vad som géller i fraga om
fastighet, som uteslutande eller till helt
overvagande del anviandes sasom bostad
av agaren, skall betrdaffande nu ifraga-
varande fastigheter avdrag medgivas for
erlagd ranta samt tomtrattsavgild eller
liknande avgidld. Betraffande ovriga
omkostnader skall avdrag medgivas
med ett belopp motsvarande 2,5 procent
av fastighetens taxeringsvarde. Dar-
utover skall, ddrest forman av uppvarm-
ning eller belysning tagits i berdkning
vid bestammande av virdet av dgarens
hyresforman eller ersiattning for upp-
varmning eller belysning ingar i upp-
buren hyra, avdrag medgivas for sadan
uppviarmning eller belysning. Vidare
skall, i den man kostnad for underhall
av plantering eller triadgardsland fore-
kommit och kostnaden ar avdragsgill
enligt den allménna regeln i 25 § 2 mom.,
avdrag medgivas for dylik kostnad,
Slutligen skall, i forekommande fall,
avdrag medgivas for kostnad for utvin-
nande av alster eller naturtillgdngar
fran fastigheten for forsiljning eller an-
nat tillgodogorande. ,

Den schablonmissiga avdragsberak-
ningen skall gilla dven om fastigheten
varit helt eller delvis uthyrd eller till
obetydlig del anviints i dgarens egen
rorelse.
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