Beskattningen av hyresfastigheter
och den nya bostadspolitiken

Av pol. mag. Per Landgren och civilekonomen Ingemar Nilsson

Paritetslan — bruksvirdehyra

For att ge en bakgrund till de beskattningsfrigor som vi tar upp till diskussion 1
denna artikel dr det nddvindigt att inleda med en kort beskrivning av de allmin-
na ekonomiska villkor som nu rader f6r férvaltare av flerfamiljshus.

Det fastighetsekonomiska utfallet vid forvaltning av flerfamiljshus har under se-
nare ar fordndrats genom omldggningen av den statliga bostadsldnegivningen till
sk paritetslin och genom den nya metod for hyressittning (efter ldgenheternas
bruksvirden) som nu tillimpas dels pa orter utan hyresreglering och dels {6r alla
fastigheter fardigstallda efter 1.1.1969 oavsett var de 4r beligna. From 1.10.1972
far vi bruksvdrdehyror i samtliga bostadsfastigheter, som féardigstéllts 1958 eller
senare.

Villkoren kring paritetslanet dr konstruerade s& att de skall medge en omférdel-
ning i tiden av fastigheternas totala kapitalkostnader. Det {orsta aret efter det att
fastighetslénen placerats betalar fastighetsdgaren betydligt mindre i rédntor och
amorteringar pa fastighetslanen 4n vad han skulle ha gjort enligt de nominella vill-
koren. Detta mojliggors genom att staten avstar fran att krdva ut full betalning for
den pa statslanet belopande riantan. Det som inte betalas 14ggs till den ursprungliga
laneskulden. Nagon amortering pa statsldnet krdvs inte heller. Fastighetsdgaren
maste i samma utstrickning avstd frn avkastning pé eget kapital i fastigheten.

Kapitalkostnaden under det forsta aret uppridknas dérefter varje ar med hjilp
av ett speciellt tal, det sk paritetstalet. S4 smaningom forutsitts kapitalkostnader-
na dirigenom bli s& hoga att de inrymmer betalning av béde full nominell rinta
och amortering pa statslaneskulden. For att man skall kunna betala de arligen sti-
gande kapitalkostnaderna krivs att hyrorna hojs i samma takt. Enligt de ursprung-
liga forutsdttningarna skulle statsldnet pa detta sitt kunna betalas tillbaka pa ca
30 ar. Sedan paritetslanet infordes, 1.1.1968, har emellertid de olika variablerna i
systemet inte utvecklats pa ett sddant sitt att lanet kommer att “gd runt” som
man beriknat. Marknadsrdntan dr betydligt hogre nu dn 1967. Uppridkningen av
kapitalkostnaderna har heller inte kunnat goras i behévlig takt.

Summa utbetalningar under det férsta aret bestims enligt paritetslanekonstruk-
tionen som produkten av fastighetens sk laneunderlag och den av riksdagen fast-
stallda basannuiteten (fn 5,1 %). Det paritetstal som skall anvindas vid upprak-
ningen faststills 1 december varje ar och baseras pad den mest aktuella statistik Gver
kostnadsutvecklingen i nyproduktionen, som da &r tillganglig.
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De allminnyttiga foretagen anvinder sig av den sk sjalvkostnadsprincipen vid
hyressittningen, och skall darfér inte ta ut hogre hyror varje r fér att tdcka sina
kapitalkostnader 4n vad som motsvarar fastigheternas kapitalkostnader beriknade
enligt paritetslinesystemet. Hyressdttningen enligt bruksvirdemetoden kommer i
praktiken att innebdra att de privata fastighetsigarna inte kan sitta sina hyror
hogre an de allménnyttiga féretagen dven om man har hogre kapitalkostnader an
dessa. Hyresnivin kommer darfor att hojas i hela bostadsbestandet i takt med for-
dndringarna i paritetstalet.

Beskattningen av fastighetsforvaltarna

Allmant

Inkomst fran hyresfastighet hanférs enligt kommunalskattelagen till inkomstslaget
annan fastighet. Resultat skall deklareras for varje fastighet for sig, eller, om ett
antal fastigheter anses utgora en forvaltningsenhet, for dessa fastigheter tillsam-
mans.

Reglerna for berdkning av inkomst av annan fastighet varierar beroende pa vem
som férvaltar fastigheten. Gemensamt giller dock att berdkningen skall ske enligt
den sk kontantprincipen. Om fastighetsdgaren kontinuerligt anvinder sig av ord-
nad bokforing med vinst- och forlustkonto for redovisning av fastighetens intakter
och kostnader torde emellertid resultatet av fastigheten fa redovisas enligt bok-
foringsmissiga grunder. Ett rorelsedrivande aktiebolag har under dessa forutsitt-
ningar medgivits uppdelning av forskottshyra mellan olika beskattningsar enligt
bokforingsmaissiga grunder (RN 1960 nr 1:4). En fastighetsférvaltare torde ocksa
ha ritt att anvidnda brutet rakenskapsar, under fOrutsittning att han har ordnade
rakenskaper.

Enskilda fastighetsforvaltare

Enskilda fastighetsférvaltare beskattas fo6r skillnaden mellan under &ret influtna
hyror, bransletilligg och andra eventuella inkomster samt under &ret betalda om-
kostnader. Vidare far avdrag vid taxeringen ske for den virdeminskning som bygg-
naden varit underkastad. Fastighetsdgarna saknar nastan totalt de méjligheter till
resultatreglerande atgirder av typ lagernedskrivning och avsittning till inves-
teringsfond, som tillkommer rorelseidkare. Bestimmelserna om rikenskapsenlig av-
skrivning far inte tillimpas, utan avskrivning pa ev 16sa inventarier kan endast ske
enligt plan. Avsittning till pensions- eller personalstiftelse samt till pensionskonto
far goras pd samma sitt som i rorelsedrivande foretag, en rittighet som emellertid
knappast ar av storre betydelse for fastighetsférvaltarna. De begransade reser-
veringsmojligheterna medfor att en fastighetsforvaltare, i motsats till en rorelseidka-
re, dels inte pd samma sitt kan &stadkomma resultatutjimning mellan beskatt-
ningsaren, dels inte kan sjélvfinansiera sin verksamhet med obeskattade medel.
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Avdrag far géras for under aret betalda rantor. Den rédnta pa det statliga lanet
som enligt paritetslinekonstruktionen vissa ar inte betalas kontant utan laggs till
laneskulden far i beskattningshinseende behandlas som om den vore betald samma
ar som den debiterats.

I rérelsedrivande famansbolag bestimmes ofta foretagsledarens 16n sa, att bolaget
endast redovisar en mindre vinst. Loneséttningen kan i stort sett ske utan avseende
pad om beloppet ar skiligt i forhallande till arbetsinsatsen. Denna mgjlighet att
undgd dubbelbeskattningseffekten far dock inte utnyttjas i fastighetsaktiebolag eller
fastighetsforeningar, dér arbetsinsatsen i princip gjorts avgérande for om ersittning
till arbetande aktiedgare skall betraktas som 16n eller utdelning. Enligt praxis god-
kinnes att som 16n och styrelsearvode sammanlagt utbetalas hégst 5 % av brutto-
hyrorna, varvid dock yrkat avdrag medges om fastighetens totala férvaltningskost-
nader inte overstiger 10 % av hyresbeloppet.

De nya reglerna for skattemaéssig avskrivning av fastigheter, som tradde i kraft
den 1 juli 1969, innebir pa flera punkter betydande forbattringar for fastighetsa-
garna. Den héjda avskrivningsprocenten for hyresfastigheter ger tex ett mera rim-
ligt uttryck for den verkliga vardeminskningen pa byggnaderna, dn vad som forut
varit fallet. Arligt virdeminskningsavdrag medgavs tidigare enligt praxis med 0,6
% av taxerat byggnadsvirde for bostadsbyggnader av sten samt 1,0 % f{6r tra-
byggnader. Enligt de nya reglerna far avskrivning goras med 1,5 % resp 1,75 %
av byggnadens anskaffningskostnad. Avskrivningstiden har fér en stenbyggnad sale-
des nedbringats fran ca 160 ar till 67 ar. Harmed har ocksd en bittre anpassning
skett till amorteringstiden pa fastighetslanen. I byggnadens anskaffningskostnad far
bl a inrdknas kostnader for vissa markanldggningar inom fastigheten sasom plan-
teringar, parkeringsplatser och liknande. Utrangeringsavdrag for byggnad medges
inte. Ratten att berdkna vardeminskningsavdrag efter higre procentsats for viss
maskinell utrustning dn foér byggnaden i 6vrigt bibehalls. Om fastigheten helt eller
delvis uthyrs f6r anviandning i rorelse, har fastighetsdgaren ritt att for denna del
tillampa de avskrivningsregler, som giller f6r rorelsefastigheter. Detta innebir dock
inte, att resultatet av fastigheten skall deklareras som inkomst av rorelse, utan ev
inkomst anses fortfarande hanférlig till inkomstslaget annan fastighet.

Samtidigt med de nya avskrivningsreglerna inférdes ocksa en bestimmelse att
avdrag for reparationskostnader i hyreshus valfritt far férdelas mellan taxeringen
for kostnadsaret och fér de tvA nidrmast foljande beskattningsiren. Detta giller
dock endast, om kostnaden uppgatt till lagst 6 000 kronor.

Aliménnyttiga bostadsforetag samt bostadsrattsforeningar

For de allménnyttiga foretagen samt for “akta” bostadsforeningar och bostadsak-
tiebolag sker den skattemassiga inkomstberdkningen schablonmissigt. Som intdkt
upptas 3 % av fastigheternas taxeringsvirden. Avdrag far ske for ridnta pd lanat
kapital samt fo6r tomtrittsavgidld. D4 de hdr aktuella foretagen i mycket stor ut-
strackning finansierar sina fastigheter med lénat kapital, kommer dessa med hin-
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syn till gillande rédntesatser att lamna skattemdssigt underskott under mycket lang
tid.

Utvecklingen av nettointakt i paritetslanefastigheter

Paritetslanesystemet medfor skattekonsekvenser i huvudsak enbart for de enskilda
fastighetsdgarna. Beskattningen av de ovriga forvaltarkategorierna ar inte beroende
av variationer i de faktiska hyresinkomsterna d& intdkten i deras fall berdknas
schablonmaissigt. Paritetslanekonstruktionen sammantagen med hyressattning enligt
bruksviardemetoden innebar att kapitalkostnadsuttaget i hyran under de forsta aren
blir ligre &n nominella rintor och amorteringar pé i fastigheten totalt nedlagt ka-
pital. Den statsldneridnta som inte kan betalas utan ldgges till laneskulden ar av-
dragsgill i deklarationen for det &r da ridntan debiteras. Den 1 juli 1969 inférdes
som namnts nya bestimmelser angiende skattemissig avskrivning av fastigheterna.
Dessa innebidr bl a att en avsevirt hogre avskrivningsprocent én tidigare far tillam-
pas. Reglerna angaende hyressittning samt skattemdssiga avdrag medfér samman-
fattningsvis att fastigheter i enskild adgo efter fardigstdllandet under ganska lang tid
kommer att limna deklarationsmissigt underskott. Detta medfér mahinda inga
stotande konsekvenser i de fall underskotten omedelbart kan avriknas mot in-
komster frdn andra forvirvskillor, ndgot som dock kanske inte dr mdjligt fo6r fas-
tighetsforvaltare med stor andel nya paritetslanehus i fastighetsbestandet eller i de
fall enstaka fastigheter 4gs av fastighetsaktiebolag eller fastighetsféreningar. For
dessa synes stora risker foreligga, att underskotten blir s& stora och stracker sig
over s lang tid, att de inte kan utnyttjas i sin helhet ens som férlustavdrag. Pro-
blemet skall hér illustreras med ett exempel, i vilket redovisas utvecklingen av net-
tointakt, skatt samt likviditet, berdknad pa kapitaldelen vid forvaltning av flerfa-
miljshus i enskild dgo. Foljande foérutsdttningar antages gélla:

Produktionskostnaden, som antages 6verensstimma med laneunderlaget dr 1 000
kronor. Finansieringen har skett med enhetslan, 700 kronor, statligt bostadslan, 150
kronor samt eget kapital, 150 kronor. Basannuiteten ar 5,1 %. Paritetstalet stiger
med 3 % per ar. Virdeminskningsavdraget har berdknats till 13:50 kronor samtli-
ga ar, motsvarande 1,5 % av en antagen byggkostnad av 900 kronor. Inkomstskat-
ten har beridknats till 50 % av nettointdkten. I forekommande fall har férordning-
en om ratt till forlustutjimning mellan beskattningsaren tillimpats. Enhetslanets
annuitet ar 6,16 %. Det statliga bostadslanet 16per med 6 % rdnta. I exemplet
redovisas resultaten dven i de fall den egna insatsen helt eller delvis finansierats
genom topplan. Rintan pa detta lan har da antagits vara 7,5 % och amorterings-
tiden 10 &r. Eventuella Gverskott eller underskott pa driftskostnadsdelen har inte
beaktats. (Nettointdkten har berdknats pad f6ljande sdtt: Basannuitet x paritetstal
.J. nominell rinta & enhetslan, statslan och ev topplan ./. virdeminskningsavdrag.
Likviditetsoverskottet erhélles som basannuitet x paritetstal ./. annuitet & enhetslan
.J. betald rinta och amortering  statslén ./. skatt).

Resultaten framgar av tabellen och figurerna & niastkommande sidor.
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Fig. 2. Likviditetsoverskott for fastighet med paritetslan
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Fastigheten kommer i det mest gynnsamma fallet, dvs med finansiering utan
topplan, att lamna underskott under 9 ar. Tack vare reglerna om forlustutjamning
behover nagon skatt ej betalas forran ar 13. Fastigheten ger hela tiden ett likvidi-
tetséverskott. Som synes dr det dock relativt lagt, f6rutom i borjan, dven vid slutet
av det statliga lanets 16ptid, (enligt exemplet efter 25 &r) med de stora amor-
teringar som di maste goras. Av tabellen samt figurerna framgér ocksa att skatte-
belastningen omkring denna tidpunkt stiger kraftigt. De Ovriga alternativen visar
likviditetsunderskott i borjan varfor i dessa fall dgarkapital maste skjutas till.

Underskotten blir dven vid ett eget kapital om 150 kronor sa stora och utstréck-
ta under sa lang tid att de inte helt kan utnyttjas inom ramen f6r forlustutjim-
ningsreglerna. De underskott som ej kan utnyttjas uppgér i detta fall till 45,53
kronor motsvarande en skatt om 22,77 kronor. For de 6vriga alternativen blir de
outnyttjade underskotten 61,93, 67,57 respektive 79,20 kronor.

En starkt bidragande orsak till de kraftiga underskotten 4r den tidsmissiga for-
skjutningen mellan amorteringarna samt vardeminskningsavdragen. Genom de nya
procentsatserna for avskrivning har det sambandet erhallits att en fastighet i fram-
tiden kommer att vara skattemaissigt avskriven i stort sett samtidigt med att fastig-
hetslanen &r slutamorterade. Avskrivningen sker enligt plan, dvs vérde-
minskningsavdragen 4r lika stora varje ar. De far inte forskjutas mellan olika be-
skattningsar. Enligt paritetslanekonstruktionen sker mycket sm& amorteringar i bor-
jan av fastighetens livslangd. Det 4r tom friga om “negativ’ amortering (rinte-
kostnader betalas med ckad uppléning). Mdjligheter att undvika de negativa kon-
sekvenser i beskattningshénseende som belysts ovan, skulle erbjuda sig om fastig-
hetsdgarna genom #ndrad skattelagstiftning kunde erhalla ritt att forskjuta virde-
minskningsavdrag till senare ar i de fall nettointdkten blir sa lag, att avdraget inte
kan utnyttjas. Svenska Byggnadsentreprenérféreningen har i en skrivelse till finans-
departementet redogjort for problemet och understrukit angeldgenheten av en lag-
andring i detta avseende. Mojlighet att forskjuta avdragen da de eljest inte kan
utnyttjas foreligger redan vid planenlig avskrivning av inventarier. Jamkning av
virdeminskningsavdragen far vid sadan avskrivning ske dven i andra fall, under
forutsdttning att den skattskyldige foreter utredning om storleken pa oavskrivet rest-
vdrde, samt om han i sina rdkenskaper gjort avskrivning med samma belopp som i
deklarationen. Det synes inte foreligga nagra hinder for att dessa regler direkt skul-
le kunna utvidgas till att omfatta dven avskrivning av fastigheter. Férbudet mot
forskjutning av avdragen betriffande byggnader har tidigare kunnat motiveras med
att vardeminskningsavdragen i regel berdknas pa taxerat byggnadsvirde, varfor
avskrivningen i princip varit “evig”. Enligt de nya avskrivningsreglerna skall av-
skrivning alltid ske enligt plan med viss procent av byggnadens anskaffningsvirde.
Det torde inte erbjuda nagra svarigheter att i framtiden i varje enskilt fall bestam-
ma oavskrivet restvirde. De nya avskrivningsreglerna skall borja tilldimpas senast
vid 1972 &rs taxering.

Av allt att doma diskuterades inte ovanndmnda fraga mera ingaende inom f&re-
tagsskatteutredningen. I sina remissvar pa betidnkandet om de nya avskrivningsreg-
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lerna féreslog Foreningen Auktoriserade Revisorer och Kooperativa forbundet att
viardeminskningsavdragen for byggnader och markanliggningar skulle f& forskjutas.
Departementschefen kommenterade inte forslaget i propositionen.

Vid ovanstiende berdkningar har hénsyn ej tagits till ev Gverskott pa driftskost-
nadsdelen i hyran. I den mén sddana uppstar bidrar de givetvis till att sdnka un-
derskotten. De skulle siledes bidra till att skatteforlusten genom outnyttjade under-
skott ej blir s& stor. Sa snart de reducerar underskott som kunnat utnyttjas blir
effekten den att oneradverskottet (ex. reparationsfondsavsittning) beskattas, nagot
som genom de annorlunda beskattningsreglerna ej sker hos de allminnyttiga och
kooperativa foretagen.

Sammanfattningsvis kan i denna friga konstateras att om fastighetsdgarna fick
ratt att forskjuta den skattemissiga avskrivningen fran sddana ar da den ej kan
utnyttjas till Gverskottsér, dels en rittvisare beskattning skulle uppnas, dels en moj-
lighet foreligga att stdrka likviditeten under de ar di den annars belastas hart av
amorteringar, skatt samt sannolikt stora reparationskostnader.

Den skattemissiga behandlingen av reparationskostnaden

Storleken pa hyrorna i nya fastigheter bestims som ndmnts i princip indirekt av
de allmédnnyttiga foretagens sjdlvkostnader pa liangre sikt. I hyran kommer féljakt-
ligen att inga ett belopp som hos de allminnyttiga foretagen till storleken mot-
svarar dels sjidlvkostnader f6r arligt underhall, dels en avsittning for kostnader for
storre reparationsarbeten, som aterkommer med ldngre tidsintervall. Denna avsitt-
ning for framtida kostnader beskattas inte hos de schablontaxerade foretagen, men
vil hos de enskilda fastighetsdgarna. De mera omfattande reparationer, som maste
ske med vissa mellanrum, aterstiller sddana delar av byggnaden, som forslits i hég-
re takt dn byggnaden i &vrigt i deras ursprungliga skick. Forslitningen sker succes-
sivt fram till reparationstillfillet. Det férhallandet, att avdrag beviljas forst da re-
parationen skett, medfor att uttaget for dessa kostnader i hyran under en f6ljd av
ar beskattas. De ar d& arbetena utfors blir kostnaderna ofta sd stora, att fastig-
ten lamnar ett taxeringsmdissigt underskott. Sedan reglerna om férlustutjamning
mellan beskattningsaren inférdes, har det funnits mdojlighet att utnyttja underskot-
ten under senare &r (nagot som dock fOrutsdtter, att inkomsterna under den tid
avdrag dr tilldtna 4r s& stora, att man verkligen kan avrakna underskotten). Oav-
sett detta kan emellertid den ojamna inkomstutvecklingen medféra progressivitets-
forluster, om fastighetsférvaltaren 4r en fysisk person. Den ritt att férdela repara-
tionskostnaderna mellan tre beskattningsar som foreligger from 1970 &rs taxering,
far till foljd att underskotten kan forskjutas framat i tiden, varfor det blir mindre
risk for att de inte skall kunna utnyttjas. Det andra problemet, nimligen att repa-
rationsavsdttningarna beskattas under &r, di reparationer ej varit nédvindiga,
kvarstar. Tidigare framférda forslag frin fastighetsigarhill om skattefria avsitt-
ningar, avvisades av foretagsskatteutredningen i betinkandet om #ndrade avskriv-
ningsregler med hinvisning till bl a praktiska svarigheter. De enskilda fastighetsi-
garna har, i motsats till de allminnyttiga och kooperativa féretagen, siledes idag
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inte mojlighet att ligga upp likviditetsreserver {or dessa framtida utgifter med obe-
skattade medel. Om jdmkning av virdeminskningsavdragen skulle komma att med-
ges, foreligger visserligen en médjlighet till resultatreglering, som skulle kunna ut-
nyttjas for att i viss mén motverka den ogynnsamma beskattningen. Men det far
andock anses angeldget att frigan om reparationsfonder tas upp till férnyad prov-
ning.

Hyresclearing

I prop 1967:100 anférde departementschefen féljande angaende sjilvkost-
nadsprincipen vid hyressittningen hos de allménnyttiga foretagen:

»Sjalvkostnadsprincipen dr bade ideologiskt och praktiskt ett vésentligt element i de all-
minnyttiga foretagens verksamhet. I foretag med ett stdrre bostadsbestdnd, som tillkommit
vid skilda tidpunkter, har man inom ramen fér den totala sjilvkostnaden haft mojlighet att
gbra vissa utjimningar mellan hyrorna i hus med olika tillkomstdr. Nir denna mdjlighet
utnyttjas far dldre hus med en ligre produktionskostnad 4n de nya husen en hégre hyra
in den som betingas av deras egen kostnad. For nyare hus blir forhallandet det motsatta.

Det ligger i sakens natur att de allmdnnyttiga foretagen {6r de hus som finansieras med
stod av lan enligt de nya reglerna baserar hyrorna pd de kapitalkostnader som bestims av
lanereglerna. Hyrorna i dessa hus torde ddrmed i stort sett folja utvecklingen av pari-
tetstalen. Vad angar foretagens dldre bostadsbestind ligger det helt i linje med den hyres-
politiska reformen att hyrorna dir anpassas till bruksvirdet pd samma sidtt som Ovriga
hyror. En sidan anpassning skulle innebdra att #dven hyrorna i detta ildre bestind, efter
eventuellt behovliga justeringar av engangskaraktir, i princip f6ljer f6randringarna i
paritetstalen. En sddan hyressdttning medfér overskott i foretagens verksamhet och innebar
alltsd ett visst avsteg fran sjalvkostnadsprincipen som den hittills har tillimpats. Denna mo-
difiering av sjdlvkostnadsprincipen bér dock kunna godtas.

Det synes nimligen inte kunna riktas nigra vigande invindningar mot en ordning som
innebir att de Overskott hos allminnyttiga f6retag, som uppkommer pa detta sitt, fonderas
och anvinds fér dndamal som frimjar bostadsbyggandet. Fondmedlen bér i forsta hand
anvandas for att tdcka kapitalbehovet for foretagets egen nyproduktion. Behov diarav torde
foreligga sdrskilt i de fall dar sk overkostnader uppkommer, alltsd nir den faktiska pro-
duktionskostnaden inte tdcks av den reguljira beliningen. Det 4r angeldget att forekomsten
av overkostnader inte verkar himmande pd de allminnyttiga foretagens produktionsinitia-
tiv. I andra hand kan fondmedlen placeras i bostadsobligationer eller ladnas ut till annat
allminnyttigt foretag for dess nyproduktion. Fondmedlen kan ocksd behdva tas i ansprdk for
att sinka hyrorna i ldgen nir efterfragan pd bostider ir vikande.”

De allminnyttiga foretagen kan genom att sitta hyror som &ar hdgre an sjilv-
kostnaden inom det dldre bostadsbestandet antingen sdnka hyrorna i nyproduktio-
nen under sjalvkostnaden eller skapa Overskott som kan anvindas for sjélvfinan-
siering av bostadsbyggandet. Detta kan ske helt utan beskattningskonsekvenser, da
intakten berdknas schablonmissigt utan avseende pa om fastigheterna lamnat Gver-
skott eller underskott. I den mén enskilda fastighetsdgare forvaltar aldre fastigheter
pa orter dir hyresregleringen 4r upphivd kan de redan idag pa samma sitt reglera
hyrorna efter bruksvirdet. Om hyresregleringen forsvinner dven 1 bristorterna
kommer de privata fastighetsforvaltarna dven dir i samma lige som de allminnyt-
tiga foretagen. Vid en sk hyresclearing hos de privata foretagarna kan emellertid
problem uppkomma i beskattningshinseende. Overskotten beskattas till den del de
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inte kan elimineras av underskott i andra fastigheter. Nagon mdjlighet till sjilv-
finansiering med helt obeskattade vinstmedel foreligger siledes inte. Vid den kom-
munala taxeringen kan sdrskilt ogynnsamma konsekvenser uppkomma (jamfért med
schablontaxeringen hos de allménnyttiga foretagen). Om “6verskottsfastigheterna”
och “underskottsfastigheterna” inte anses ingd i samma forvarvskilla, kan det in-
triffa av procentavdrag gar forlorade. Om fastigheterna inte ligger inom samma
kommun kan det vidare intrdffa att underskott i vissa fastigheter aldrig kommer att
kunna utnyttjas, eftersom de endast kan avraknas mot inkomster inom samma kcm-
mun. Inga av dessa negativa konsekvenser drabbar i praktiken de schablontaxerade
fastighetsforvaltarna.

Villkoren for att flera fastigheter skall anses utgora en forvarvskilla aterfinns i
anvisningarna till 18 § kommunalskattelagen. Av dessa framgar att man krdver
att fastigheterna tillsammans skall utgéra en gemensam f6rvaltningsenhet. For en
jordbruksfastighet giller enligt samma anvisningar att man for att en forvalt-
ningsenhet skall anses foreligga fordrar, inte bara att fastigheterna har en gemen-
sam innehavare och stir under overinseende av innehavaren eller dennes repre-
sentant, utan ocksi att de stdr under gemensam férvaltning och drift pa sadant
sitt, att de framtrider, ekonomiskt sett, som en naturlig enhet. Analogt synes for
hyresfastigheter kravas att forvaltningen av de olika fastigheterna skall vara sa in-
tegrerad, att tex uppdelning av vissa kostnader mellan de enskilda fastigheterna
inte ar mojlig. Som exempel pa sédana fall da flera fastigheter kan presumeras
utgora en forvaltningsenhet nidmns i anvisningarna bl a fastighetsbolags fastighetsin-
nehav.

Tolkningen av bestimmelserna ar inte sjilvklar. Sedan anvisningarna skrevs
(1928) har ocksa tvister om huruvida fastigheter utgjort en forvaltningsenhet eller
ej blivit féremal for ett stort antal avgéranden i skattedomstolarna. Regeringsritten
synes ha intagit en restriktiv hallning i en rad fall da fraga inte varit om fastig-
hetsbolag. Skilda férvérvskillor har siledes ansetts foreligga trots att viktiga for-
valtningsuppgifter skotts gemensamt for fastigheterna:

RA 1964 Fi 407

Fysisk person #dgde tva fastigheter. Fastigheterna hade tidigare ingétt i fastighets-
bolag som mast upplosas. De skottes av samma person fran samma kontor cch
gemensamma leverantorer hade anlitats.

RA 1964 Fi 1453
Fysisk person dgde del i fem fastigheter. Forvaltningen skottes av fastighetsbolag.

RA 1964 Fi 1464
Fysisk person dgde del i fyra fastigheter. Forvaltningen handhades av gemensam
vicevird. All hyresuppbord skedde pé ett gemensamt postgirokonto.

R4 1967 Fi 122
Fysisk person dgde del i tva fastigheter. Fastigheterna hade gemensam forvaltare,
bokféring och gemensamma inkSp. Jfr anm RR-utslag 1958 s 5.
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RA 1959 Fi 1453

Ett forsakringsbolag dgde i flera stdder fastigheter, som inte anvandes i rorelsen.
Fastigheterna forvaltades av bolagets fastighetsavdelning, som handlade alla fragor
betriffande fastigheterna. Hyresuppbérden skedde centralt fran huvudkontoret med
anvindande av postgiro. Alla storre reparationer beslutades av fastighetsforvalt-
ningen.

Av dessa avgoranden torde man kunna dra slutsatsen att gemensam férvaltning
inte i och for sig &r ett tillrdckligt men vl ett nodvandigt villkor for att flera fas-
tigheter skall anses utgdra en forvaltningsenhet. Villkoren ansigs tillrackliga i RA
1957 ref 15:

En stiftelse dgde tre hyresfastigheter. Fastigheterna stod under central, enhetlig ledning
av stiftelsens sekreterare, och vissa driftskostnader, sisom kontorshyra, pension till forut-
varande fastighetsforvaltarens dnka, styrelse- och revisionsarvode, lyse, telefon, mm kunde
svarligen delas upp pa varje fastighet. En forvdrvskdlla ansdgs foreligga, trots bla in-
vindningen att férdelningen av férvaltningskostnaderna icke erbjod négra storre svarigheter.

Som tidigare visats medfér de skilda beskattningssystemen i inkomstkdllan annan
fastighet en rad nackdelar for de enskilda fastighetsdgarna. I fastighetsbestand med
bostadsfastigheter av olika aldrar kommer det regelmissigt att finnas dels sadana
som lamnar underskott (nya paritetslanefastigheter), dels fastigheter som ger skat-
temissigt overskott (dldre-bruksvarderade eller hyresreglerade-fastigheter). I den
méan en enda forvarvskilla inte anses foreligga i kommunalskattelagens mening,
vilket som framgatt ofta 4r en bedomningsfraga, uppstar genom skattesystemets
konstruktion i ménga fall sddana negativa skattekonsekvenser for den enskilde fas-
tighetsédgaren, som aldrig kan intraffa for ett allméannyttigt foretag.

Starka skal talar enligt forfattarnas mening fér att man gor en Oversyn av lag-
stiftningen pa detta omrade. Den aktuella anvisningspunkten i 18 § kommunal-
skattelagen skrevs 1928. Inom den moderna fastighetsforvaltningen tvingas man
redan nu att arbeta under helt andra former dn de som var aktuella vid lagens
tillkomst, négot som genom den hardnande konkurrensen kommer att accentueras
annu mera i framtiden. Hyresgésterna stiller allt hogre krav pa bostdder och loka-
ler vad betriaffar service, milj6 m m samtidigt som hyrorna kommer att pressas.
Om fastighetsdgarna skall kunna méta konsumenternas krav och samtidigt uppratt-
hélla en tillfredsstallande l6nsamhet maste man utnyttja mojliga stordriftsfordelar
genom tex automatiserade kontorsrutiner, centrala reparationsgrupper och gemen-
samma upphandlingar. Fastighetsdgarna kan p& den ’nya” hyresmarknaden inte
langre passivt “forvalta” fastigheter som enskilda kapitalplaceringsobjekt. I méanga
fall kan déarfor fastigheterna hos férvaltarna definitivt inte uppdelas i fran varand-
ra avskiljbara ekonomiska objekt, medan det samtidigt kan vara tvistigt om fastig-
hetsbestandet utgor en ekonomisk enhet i kommunalskattelagens mening.

Det framstar som angeldget att reglerna om avgrinsning mellan férvirvskallor
inom inkomstslaget annan fastighet dndras sa att de blir tidsenliga och klara i till-
lampningen samt inte medverkar till konkurrenssnedvridning pa hyresmarknaden.
Detta skulle kunna ske genom en lagéndring av innebdrden att fastigheter med
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visentligen gemensam forvaltning i fortsittningen anses utgora en forvaltningsenhet
dven i beskattningshidnseende.

Slopandet av kommunalskatteavdraget vid den statliga inkomsttaxeringen

Ritten till kommunalskatteavdrag vid den statliga taxeringen forsvinner for fy-
siska personer from 1972 Aars taxering. Av direktiven till den nya féretagsskat-
teutredningen framgér att utredningen skall foresld att ratten till kommunalskatte-
avdrag avskaffas dven fOr Ovriga skattskyldiga som inte berordes av 1970 ars skat-
tereform.

Kommunalskatteavdragets avskaffande har beaktats vid utformningen av den
statliga inkomstskatteskala, som skall anvindas forsta gingen 1972. Hirvid har
man dock endast tagit hénsyn till inkomster som behandlas lika vid den statliga
resp kommunala taxeringen. Agare av fastigheter, for vilka procentavdraget inte
kan utnyttjas vid kommunaltaxeringen far darfér inte full kompensation for det
forlorade kommunalskatteavdraget. Problemet kan belysas med ett exempel:

Vi jamfér den totala inkomstskatten f6r tva personer, A och B, dels enligt tidi-
gare skatteskalor och med avdragsritt f6r kommunalskatt, dels enligt den nuvaran-
de skatteskalan och med slopad avdragsritt.

Béde A och B forutsittes vara ensamstaende. A:s inkomster hérror inte fran fas-
tighet. B dger och forvaltar hyresfastighet. Han har inga 6vriga inkomster. Fastig-
hetens taxeringsvirde dr 2 500 000 kronor. Bdde A och B antages fa en till statlig
inkomstskatt beskattningsbar inkomst av 30 000 kronor vid 1972 ars taxering, dvs
da ritten till kommunalskatteavdrag slopats. Den till kommunal inkomstskatt be-
skattningsbara inkomsten utgér da fér A 30 000 kronor och B 50 000 kronor. An-
ledningen till att en skillnad mellan inkomsterna uppkommer {6r B ar, att nettoin-
tikten av fastigheten 4r sa lag, att det sk procentavdraget i forvirvskillan ej helt
kunnat utnyttjas. Garantibeskattningen blir i detta fall effektiv, dvs den till kom-
munal inkomstskatt beskattningsbara inkomsten blir lika med garantibeloppet for
fastigheten, i detta fall 2 % av 2 500 000 kronor = 50 000 kronor.

I nedanstdende berdkningar forutsittes att A och B 1971 haft samma till kom-
munal inkomstskatt beskattningsbara inkomster som 1972. Den kommunala utdebi-
teringen antages vidare vara 22 kronor fér bada. Med férut gillande skatteskalor
och med avdragsritt for kommunalskatt skulle de badas totala inkomstskatter 1972

ha blivit f6ljande:
A B
Till k ink.skatt besk. ink. .......... 30.000 50.000
s St e (30.000 — 22 % av (30.000 — 22 % av

30.000) = 23.400 50.000)= 19.000

Kommunal inkomstskatt: 22 9% x 30.000= 22 9% x 50.000 =
= 6.600 = 11.000

Statlig inkomstskatt: 5.464 3.930

Summa inkomstskatt ............... 12.064 14.930

Differens ...........coviiiiiiiit, 2.866
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Efter slopad avdragsritt och med den nuvarande skatteskalan blir emellertid
resultatet foljande:

A B
Till k ink.skatt besk. ink. .......... 30.000 50.000
,, St e 30.000 30.000
Kommunal inkomstskatt: 6.600 11.000
Statlig inkomstskatt: 4.500 4.500
Summa inkomstskatt: 11.100 15.500
Differens ...........ccciiiiiienn. 4.400

Som synes medf6r skatteomldggningen en skidrpning av inkomstbeskattningen for
B jamfort med A uppgiende till 4 400 — 2 866 = 1 534 kronor. Differensen beror i
sin helhet pa att B inte fir kompensation via den statliga inkomstskatteskalan for
det forlorade kommunalskatteavdraget till den del denna skatt beloper pa skillna-
den mellan till statlig resp kommunal inkomstskatt beskattningsbara inkomster.
Denna skillnad utg6rs i sin tur av den del av garantibeloppet for vilket motsvaran-
de procentavdrag ej kunnat utnyttjas.

Det finns ingen anledning férmoda att man vid en kommande dndring for juri-
diska personer kommer att anvdnda nagon annan kompensationsmetod dn dndrade
skatteskalor. D& samtidigt andelen fastigheter med effektiv garantibeskattning, inte
minst som en f6ljd av paritetslanesystemet, kan férvintas oka i framtiden, medfér
kommunalskatteavdragets slopande en skatteskirpning f6r en betydande del av de
privata fastighetsdgarna. En betydelsefull fraga dr darfor om och i s& fall hur for-
dndringar inom skattelagstiftningen kan goras si att denna extra skattebelastning
helt eller delvis undanrdjes. Har skall endast niamnas ett alternativ av intresse,
niamligen en lagidndring som innebdr en mindre sndv grinsdragning mellan {6r-
varvskallorna.

Behovet av en sadan reform har tidigare diskuterats i avsnittet om hyresclearing.
Om foretagen ges Skade mdjligheter att utjamna olika fastigheters resultat mot
varandra skulle mindre risk foreligga for att vissa procentavdrag forblir outnyitja-
de, och ddarmed de negativa konsekvenserna av kommunalskatteavdragets slopande
kunna undvikas. Inom koncerner foreligger redan en sddan mdjlighet genom att
man kan 6verféra koncernbidrag till foretag som inte kan utnyttja sina procentav-
drag. Detta kan emellertid i vissa fall framstd som en mindre attraktiv 1osning. Ett
koncernbidrag fran ett rorelsedrivande moderbolag till ett fastighetsforvaltande dot-
terbolag innebdr namligen att man samlar vinstmedel hos dotterbolaget, som inte
kan aterforas utan utdelningsbeskattning. Koncernbidraget beskattas vidare omedel-
bart helt eller delvis till statlig inkomstskatt hos mottagaren, savida inte denne fére
bidraget redovisat ett underskott av samma storlek i férvarvskéllan. Givaren erhal-
ler motsvarande avdrag. Om det bidragslimnande foretaget i stillet kunnat eli-
minera en mot koncernbidraget svarande del av sin vinst genom tex Okning av
lagerreserven, blir rdntan pa den ur koncernens synvinkel “for tidigt” inbetalda
skatten en negativ post i kalkylen.
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Téankbara skattemissiga konsekvenser vid ev avskrivning av paritetslaneskuld

I proposition 1967 : 100 framhéll departementschefen att det pa vissa orter kunde
uppkomma en sidan situation pa bostadsmarknaden att hyrorna inte skulle kunna
hdjas i den takt som &r nodvindig, for att det statliga bostadslanet skall kunna
betalas tillbaka inom normal tid. I ytterlighetsfall borde statens fordran da helt el-
ler delvis kunna efterskdnkas. I ett utlatande av den 7 maj 1968 tolkade statsut-
skottet detta bla s, att statens fordran i anledning av uppkommen skulddkning
inte skulle kunna drivas in om detta skulle tvinga lantagaren att trida i likvida-
tion.

Riksdagen godtog vad statsutskottet anfort.

Det har inte ndrmare klargjorts hur en eventuell avskrivning skulle komma att
utformas. Det ligger nirmast till hands att tinka sig att en engangsavskrivning
kommer att ske om det star klart att forutsdttningar saknas fér aterbetalning av
hela lanet. Om hyresnivan aven efter en sddan avskrivning inte medger full betal-
ning av nominell rinta pa statslanet, kan man tvingas efterskinka mellanskillna-
den. Av statsutskottets uttalande framgér, att endast skuldékningen kan bli foremal
for avskrivning. Det ursprungliga lanebeloppet torde saledes komma att aterkrévas
utan inskrankningar.

Den skulddkning som skall avskrivas kommer att kunna besta av flera olika ele-
ment. Den torde delvis komma att utgéras av réntor pa statslanet, som lagts till
laneskulden. Den kan emellertid ocksd tdnkas bestd av ldn av staten for att ticka
ranta och/eller amortering pa enhetslanet i de fall hyresuttaget inte ens varit till-
rackligt f6r att finansiera dessa utbetalningar.

Rintorna pa enhetslan och statligt bostadslan &r i sin helhet avdragsgilla det ar
da de debiteras. Ev avskrivna belopp synes i princip utgdra skattepliktig inkomst
for l&ntagarna. Nagon parallell med sk ackordsvinster synes icke kunna dragas.
Mottagarna behover inte vara pa obestdnd for att avskrivning skall ske. Statslane-
skulden, som forutsittes ensam avgorande for om likvidation maste ske eller ej
kommer inte att ha forfallit till betalning vid avskrivningstillfallet. Nagon nedsatt-
ning av ovriga skulder i fastigheten behdver inte alls vara aktuell. En enskild fas-
tighetsdgare kommer séledes att kunna bli beskattad fér det avskrivna beloppet. En
intressant frga dr om och i s& fall hur beskattningen skall ske hos de allminnytti-
ga och kooperativa foretagen. I deras fall 4r den enda skattepliktiga intdkten 3 %
av taxeringsviardet. Vad betraffar forst ev 16pande avskrivning av statslaneréintor
(efter engangsavskrivning) torde samma metod for samtliga foretagsformer kunna
anvandas som tidigare tillimpades vid eftergift av rdnta och amortering & egna-
hemslén eller tertidrlan. Sadan eftergift ansags inte vara skattepliktig intakt. Av-
drag for rinta 4 lanat, i fastigheten nedlagt kapital medgavs emellertid & andra
sidan endast med belopp som Gversteg eftergiften. Vid avskrivning av ackumulerad
skuldokning skulle méjligen en “teknisk” 16sning av liknande slag vara tinkbar,
tex om man later det avskrivna beloppet “amorteras” skattemissigt genom avrik-
ning mot de nistkommande &rens rénteutgifter tills hela beloppet tagits i ansprak.
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En engingsbeskattning av hela beloppet ar sannolikt otankbar, inte endast pa
grund av att olika skattesystem tillampas for olika férvaltare. Det ekonomiska liget
for ett foretag som &tnjuter avskrivning torde vara sddant att det inte likviditets-
missigt kan bara en engangsbeskattning av ca 50 % pa efterskdnkt belopp. Om
skuld6kningen uppkommit under en lidngre tid kan en stor del av de skattemassiga
underskott som samtidigt uppstatt, ha gatt férlorade. Om avskrivningar verkligen
kommer att aktualiseras kan det mycket vdl komma att visa sig mest dndamalsen-
ligt och mest i linje med avsikten bakom atgirden att helt undanta avskrivet be-
lopp fran beskattning.

I ett betankande (Ranteomférdelning och vinstutdelning, SOU 1971:67), som av-
givits av paritetslaneutredningen hdosten 1971, har foreslagits att fastighetsdgarna
med stdd av en speciallag skall {4 tillstind att redovisa ett belopp motsvarande den
samlade okningen av paritetslaneskulden bland anldggningstillgingarna i sina ba-
lansrikningar. Utredningen har hirvid utgatt ifrén att lanet skall &terbetalas inom
30 &r och att — om detta inte ir mojligt — statsmakterna méste avskriva kvarstien-
de paritetslaneskuld ar 30. Om speciallagen inféres far fastighetsdgarna redovisa en
”intdkt” avseende framtida hyror pa resultatrikningen de ar statslineskulden okar,
som i#r lika stor som skulddkningen. D4 berikningen av inkomst av annan fastighet
sker enligt den sk kontantprincipen synes dessa “intdktsbelopp” inte bli skatteplik-
tiga for fastighetsdgarna. Beskattning sker forst dd hyrorna verkligen inflyter eller
statslaneskulden avskrivs.
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