Beskattning av vissa
g
gemensamhetsanléiggningar

Av jur. kand. Roland Dahlman

Den 15 april 1966 tillkallade chefen for finansdepartementet ldnsradet Sven Vill-
ner som sakkunnig med uppdrag att se Gver reglerna for det skatterdttsliga fastig-
hetsbegreppet och dirmed sammanhingande fragor. Fér utredningsverksamheten
antogs beteckningen “Utredningen om det skatterittsliga fastighetsbegreppet”.

Sedan utredningsmannen 1971 6verlamnat sitt betinkande i huvudfrigan “Det
skatterattsliga fastighetsbegreppet”, aterstod fragor angaende den skattemissiga be-
handlingen av vissa gemensamhetsanliggningar. Utredningsmannen avlimnade den
29 december 1972 en promemoria (Ds Fi 1972:11) i dmnet. Vid utarbetande av for-
slaget har som experter deltagit intendenten Hugo Farman och bankdirektéren Pon-
tus Modigh.

Civilrittslig bakgrund

Lag (1966:700) om vissa gemensamhetsanliggningar (LGA) avser anldggningar
som ar gemensamma for tva eller flera fastigheter. Syftet 4r att reglera fragor om
samverkan for utférande, underhall och drift av anldggning som &r av stadigvarande
betydelse for fastigheterna. Som exempel anges i 1 § forsta stycket LGA parkerings-
anlidggning, férbindelseled, girdsutrymme, lekplats, anordning till skydd mot grund-
vatten, ledning, virmeanldggning eller tvittstuga.

I forslag till anldggningslag (Ds Ju 1971:16) foreslas inférande av en anlaggnings-
lag som bl a skall innehalla bestimmelser om inrdttande av gemensamhetsanlagg-
ningar. Forslaget till anlaggningslag avser i huvudsak ersidtta LGA samt 1, 2 och 4
kap. lagen om enskilda vigar samt bestammelserna om dikning i 7 kap. vattenlagen.
I lagradsremiss har emellertid dndringsforslagen betriaffande dikning utmonstrats.

Enligt forslaget skall i likhet med vad nu giller en sirskild samfillighet kunna in-
rattas for gemensamhetsanldggnings utférande, underhall och drift. Samfélligheten
skall antingen forvaltas direkt av deldgarna (deldgarférvaltning) eller av sdrskilt
bildad samfillighetsférening (foreningsforvaltning). Dessa regler bygger i princip pa
nuvarande bestimmelser i LGA. Fran skatterittslig synpunkt torde nagra avgorande
andringar ej intrdda om #ndringsf6rslagen realiseras.

Utredningsmannens overvigande och forslag

FASTIGHETSTAXERINGEN
Huvudfragan vid fastighetstaxering av gemensamhetsanliggning dr huruvida an-
laggningen skall taxeras sérskilt eller om vérdet av densamma skall tilliggas de del-
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agande fastigheterna. 1969 &rs anvisningar fran riksskattenimnden f6r 1970 ars all-
minna fastighetstaxering anknét till den forstndmnda stindpunkten. Fastighetstaxe-
ringsnimnderna har i regel {6ljt anvisningarna vid fastighetstaxeringen. Kammar-
ratten, som i fastighetstaxeringsmél av detta slag ar sista instans, har emellertid an-
slutit sig till den senare standpunkten i tre mal som avgjorts den 30 november 1970.

Utredningsmannen ansluter sig till de principer som kommit till uttryck 1 kam-
marrittens utslag om fordelning av virdet av anliggningen pa deldgande fastig-
heterna efter andelstal da nagot sjdlvstandigt virde 1 regel knappast synes atersta
hos gemensamhetsanldggningen med héansyn till att delaktigheten i denna 4r s& starkt
sakrittsligt knuten till varje deldgande fastighet. Rétt till delaktighet fir ju inte
Overldtas annat 4n tillsammans med fastigheten.

Utredningsmannen foreslar darfor att vidrdet av gemensamhetsanliggning enligt
LGA skall tilliggas de deldgande fastigheterna allt efter deras andelstal. Forslaget
giller oavsett arten av den verksamhet som bedrives p4 gemensamhetsanlidggningen
och oavsett om forvaltningen sker enligt 22 § forsta stycket (utan sédrskild forvalt-
ningsorgan) eller andra stycket LGA (forvaltningsorgan i form av styrelse).

INKOMSTTAXERINGEN

Den inkomstskattemissiga bedémningen &r i praxis f n olika om samfélligheten 4r
juridisk person eller inte. Nagra lagregler om den skattemdssiga behandlingen av ge-
mensamhetsldggningar dr som bekant ej fér handen vid sidan av de allminna reg-
lerna.

Om samfilligheten férvaltas enligt 22 § forsta stycket LGA, d v s utan sérskilt {6r-
valtningsorgan, torde — i enlighet med férhandsbesked fran riksskatteverket — folja
att deldgare Ager var sin lott eller ideella andel i den egendom som ingér i samf{allig-
heten. Harav foljer som huvudregel att deldgare ar skattskyldig f6r uppkommande
nettointakter resp. avdragsberittigad for uppkommande kostnader, inkl. virdeminsk-
ningsavdrag, efter andelstal for deldgarfastigheten. — Detta galler, som framgér av
det foljande, inte schablontaxerade fastigheter.

Betriffande de samfilligheter som dr juridiska personer och forvaltas enligt 22 §
andra stycket LGA giller att dessa betraktas som sjilvstindiga skattesubjekt, skatt-
skyldiga for uppkommande nettointikter.

Utredningsmannen finner emellertid att det skulle medféra stora olidgenheter om
i framtiden gemensamhetsanldggningars olika juridiska konstruktion skulle leda till
skilda skatteméissiga bedémningar.

Utredningsmannen har for inkomsttaxeringen Gvervégt féljande metoder f6r redo-
visning och taxering av gemensamhetsanliggningar.

Taxering av samfilligheten: Redovisning sker hos samfilligheten och denna taxeras
{or bedriven verksamhet.

Denna metod 6verensstimmer med hur samfillighet, som 4r juridisk person, hit-
tills beskattas. Den passar daremot inte for vad som f n giller betridffande samfillig-
het, som ej dr juridisk person. )
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Taxering av samfilligheten innebar att den civilrittsligt starka bindningen till de
deldgande fastigheterna — som dven kommit till uttryck i utredningsmannens for-
slag angdende fastighetstaxeringen — ej slar igenom vid inkomsttaxeringen.

Vid taxering av samfillighet som &r juridisk person, anses verksamheten f n hin-
forlig till inkomstslaget rorelse. Driftbidragen till gemensamhetsanlidggningens verk-
samhet — oftast i form av manatliga avgifter — utgor intakter fér samfalligheten.
For att driva verksamheten krévs likvida medel och uttaxeringen for verksamheten
kan i regel inte avpassas sa, att det vid ridkenskapsperiodens slut féreligger vare sig
brist eller Gverskott.

I den mén 6verskott uppkommer sker beskattning. D4 gemensamhetsanldggningar
hittills ofta anslutits till schablontaxerade fastigheter, dir avdrag ej kan ske for bidrag
till anlidggningens drift, har beskattning av Overskott pa verksamheten uppfattats
som stotande och orittvist.

Fran taxerings- och kontrollsynpunkt har metoden uppenbara férdelar genom att
redovisning och taxering blir samlade till ett och samma skattesubjekt.

Deldgartaxering : Redovisning och taxering sker hos dgarna till de deligande fastig-
heterna.

Denna metod anknyter till vad som ansetts gilla vid taxering av samfillighet som
ej ar juridisk person. Metoden ligger i linje med saval det civilrattsliga betraktelse-
sittet om fast bindning mellan andelen i anldggningen och den delidgande fastigheten
som den standpunkt utredningsmannen intagit i frdga om fastighetstaxeringen.

En fordel med metoden 4r att taxering av andel i samfélligheten kan ske enligt
de regler som géller for de deligande fastigheterna. For schablontaxerade fastigheter
torde didrmed nagra visentliga problem inte uppkomma eftersom vare sig inkomster
eller utgifter i anledning av deldgareskapet i anliggningen skall beaktas vid redovis-
ningen av schablontaxerade fastigheter.

Handelsbolagsmetoden: Redovisning och taxering sker enligt reglerna fér handels-
bolag.

Denna metod innebir i princip en sammansmiltning av de tidigare nimnda me-
toderna. Redovisningen av samfillighetens intékter och kostnader sker hos samfallig-
heten. Betriffande virdeminskningsavdrag pa samfillighetens anlidggningar giller
analogt, att sidant avdrag far beriknas totalt f6r samfélligheten. Rikenskaper och
ovrigt underlag for upprittande av deklaration finns samlade hos samfilligheten.
Sjalva taxeringen av samfallighetens rorelseinkomst sker ddremot hos dgarna till de
delagande fastigheterna efter fordelning enligt andelstal. Metoden som s&dan &r tidi-
gare kind vid taxering (53 § 2 mom KL jamte anvisningar). Bestdmmelser finns i
skatteforfattningarna om tillvigagangssittet och till dessa kunde man knyta an for-
fattningsmissigt.

Handelsbolagsmetoden innebir, att resultatet av verksamheten i samfilligheten
skattemissigt blir rorelsevinst eller rorelseforlust i sirskild forvirvskilla hos de del-
agande fastigheterna enligt samma regler, som skulle ha gallt, direst 4garna av de
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deldgande fastigheterna direkt utover verksamheten. Vid schablonbeskattning av vil-
lafastigheter samt bostadsféreningar och bostadsaktiebolag skulle detta forfaringssitt
— under forutsittning att utredningsmannens forslag till fastighetstaxeringsregler an-
tages — leda till materiellt felaktiga taxeringar.

Eftersom vardet av andelen i samfilligheten beaktas vid virderingen av den del-
dgande fastigheten skulle en viss dubbelbeskattning bli foljden genom dels schab-
lonberdkning av intdkten och péaférande av garantibelopp dels ockséd beskattning av
rorelseintdkt for andel i samfélligheten.

Négon avdragsritt for till samfilligheten inbetalda driftbidrag medges ju ej dgare
av schablontaxerade fastigheter.

For att eliminera denna beskattningseffekt vid tillimpning av handelsbolagsmeto-
den maste vissa undantagsregler inféras.

Modifierade handelsbolagsmetoden: Redovisning och taxering sker enligt handels-
bolagsmetoden med den modifieringen att taxering sker enligt bestimmelserna for
den forvirvskilla i vilken deldgande fastighet ingar och att avdrag f6r vardeminssk-
ning far ske forst vid taxeringen av dgaren till deldgande fastighet.

Denna metod innebdr att man bibehaller handelsbolagsmetodens redovisnings-
tekniska férdelar men later taxeringen ske hos de deldgande fastigheterna enligt de
regler som giller for resp. typ av fastighet. Vidare forutsitts att avdrag for virde-
minskning sker — i férekommande fall — f6rst i samband med taxeringen av Agaren
till den deldgande fastigheten. Metoden torde ge mdjligheter att komma férbi de
oldgenheter som en renodlad handelsbolagsmetod kan medféra for schablontaxerade
fastigheter.

Om deldgarkretsen &r stabil, vilket 4r det ojamforligt vanligaste, torde det ur re-
dovisningssynpunkt inte vara forenat med nagra oldgenheter att i férekommande
fall lata virdeminskningsavdraget atnjutas av dgarna till deldgande fastigheter. Fran
fiskal synpunkt torde det inte ha nagon storre betydelse om avskrivning sker hos sam-
falligheten eller hos de deldgande fastigheterna.

Vid &vervigande av de olika 16sningar som nu kortfattat skisserats har utred-
ningsmannen stannat for att foresld att inkomsttaxeringen sker enligt den modifiera-
de handelsbolagsmetoden.

Tillvigagangssittet foreslas bli foljande. Intdkter i form av bidrag till anlidggning-
ens drift och kostnaderna harfor redovisas i samfalligheten och férdelas mellan fas-
tigheter enligt de normer for fordelning av kostnaderna for gemensamhetsanliagg-
ningens underhdll och drift som anges i 7 § LGA. Dessa fordelningar kriver att det
inom anldggningen fors sddana rikenskaper att resultatet av verksamheten kan till-
forlitligen fordelas. Forslaget forutsitter att ratt till avdrag for framtida kostnader,
exempelvis i form av avsittning till s k reparationsfond, ej skall fa forekomma.

Ar friga om deligarfastighet, som 4ger atnjuta avdrag for bidrag till anligg-
ningens driftkostnader, skall vid taxeringen av sddan fastighet ett eventuellt Sver-
skott redovisas som intdkt i den forvarvskilla i vilken fastigheten ingdr. Uppkommer
underskott fir avdrag atnjutas hiarfér pa motsvarande sitt.

243

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-30 06:03:15



For schablontaxerade fastigheter foreligger ej rétt till avdrag for bidrag till an-
laggningen och ej heller skatteplikt for eventuellt Gverskott. Detta f6ljer av det sitt
pa vilket schablontaxeringen konstruerats.

Avdrag {or kostnader for anskaffning av anlaggning skall ej forekomma annat 4n
i form av virdeminskningsavdrag. Sadant avdrag far atnjutas vid taxering av del-
agande fastighet i den mén fastigheten ingar i forvdrvskilla dar viardeminsknings-
avdrag kan férekomma.

Som tidigare pépekats, forutsitts att samma metod skall tillimpas oavsett om
samfilligheten civilrittsligt ar juridisk person eller ej.

FORMOGENHETSBESKATTNINGEN

Formogenhetsskattemaissigt beaktas virdet av gemensamhetsanldggning i virdet
pa de deldgande fastigheterna. Nagon férmdgenhetstaxering av samfilligheten fore-
slas ej ske.

FORFATTNINGSFRAGOR

Utredningsmannen foreslar att hithdrande fragor regleras i en separat lag kallad
”Lag om beskattning av vissa gemensamhetsanldggningar”. Inarbetandet av forfatt-
ningsférslaget i nu gillande lagar synes medfdra omotiverat ménga @ndringar.

IKRAFTTRADANDEBESTAMMELSER
Lagen foreslas tillimpas forsta gangen vid 1976 ars taxering savitt avser de fore-

slagna inkomstbeskattningsreglerna. Reglerna om fastighetstaxeringen fSreslas trdda
i kraft vid 1975 &rs allminna fastighetstaxering.
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