Bostadsskattekommitténs
slutbetinkande

Av generaldirektoren Sten Walberg

Det forsta betdnkandet frin bostadsskattekommittén (SOU 1974: 16, se
denna tidskr 1974: s 131 {) handlade om villor som bebos av dgaren, bostads-
rittsligenheter dir bostadsrittshavaren sjalv har sin bostad och om hyres-
lagenheter som hyres direkt av hyresvirden, denne mi vara ett allminnyttigt
bostadsforetag eller enskild fastighetsigare. Till de fragorna var det politiska
intresset koncentrerat. Uppgiften var att gora bostadsbeskattningen si neutral
som mojligt, sa att skattereglerna inte skulle bli bestimmande for valet mellan
dessa bostadsformer. Den uppgiften gick inte att 16sa fullstindigt inom skatte-
systemets ram. Kommittén fick till en del hianvisa till mdjligheterna att dif-
ferentiera subventionerna inom bostadsfinansieringen. Det blev ocksa stats-
makternas linje. De dndringar i reglerna om bostadsbeskattningen som stats-
makterna beslot blev fa. Regeringen foreslog, tvirtemot den i det avseendet
enhalliga bostadsskattekommitténs rekommendationer, en reell skdrpning av
den sk lyxvillabeskattningen. Denna skirpning dampades nagot i riksdagen
med lottens hjdlp, varvid dven villadgarnas extraavdrag fordubblades. Resul-
tatet blev, att de smé villorna, som redan férut var starkt gynnade av beskatt-
ningen - om de var nagorlunda nya - blev dnnu mer gynnade, medan de
storre villorna, som ingalunda var gynnade forut, fick sten pa bérda. Det goda
forde emellertid kommitténs utredningar med sig, att den fran vissa hall hav-
dade uppfattningen om villadgarnas starkt gynnade stillning blev i de flesta
lager atskilligt nyanserad.

I det nu framlagda slutbetinkandet (SOU 1976:11) behandlas nigot
mindre briannande frigor, sisom uthyrning av villor och bostadsrittsligen-
heter, uthyrning i andra hand, andelshus och bostadsrattsforeningar med for-
delade 1an, alltsi foreteelser som avviker frin de normala monstren men ocksa
den stora grupp av bostider som finns pa jordbruksfastigheter. Uppgiften har
varit mera teknik 4n politik. Men férslagen angdr manga méanniskor och har
dirfér stort allmint intresse. Dirom vittnar den iver med vilken massmedia
publicerat mer eller mindre vederhiftiga indiskretioner fran kommitténs
arbete.

Bostadsskattekommittén hade drabbats av ett numera inte ovanligt &de.
Den tillsattes hésten 1972 for att géra en samlad Gversyn av bostadsbeskatt-
ningen. Resultatet skulle bli en genomtinkt helhetslosning, dar delfragorna
skulle bestimmas av de stora linjerna i huvudfrigorna. Utredningsarbetet
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planerades direfter. Men sedan bostadsfragan blivit brannande aktuell under
1973 ars valrorelse, fick kommittén pad hosten samma ar direktiv att avge
betinkande i huvudfragorna pa fyra méanader. Samarbete skulle ske med
boende- och bostadsfinansieringsutredningarna som hade motsvarande direktiv.
Det sdger sig sjilvt att nagot tillfredsstallande resultat inte kunde astadkom-
mas pa si kort tid, i all synnerhet som de politiska forutsittningarna snabbt
vixlade. Och den vackra tanken om en samlad och enhetlig 16sning fick
overges.

Allt detta hade emellertid inte enbart negativa f6ljder for det fortsatta
arbetet. De politiska huvudfragorna var avgjorda. Besluten ddrom bildade
i all sin ofullkomlighet en fast grund. Arbetet kunde i allt visentligt inriktas
pa att finna tekniskt godtagbara l6sningar i de aterstiende delfrdgorna. For-
slagen ar ocksa enhilliga - en ledamot har dock avgivit ett sirskilt yttrande.

Med de foérutsdttningar som har skisserats framtrader betinkandet inte som
ett sammanhingande forslag utan som var for sig sjilvstindiga forslag i del-
fragor. De avser som nyss antytts upplatelse av villa och upplatelse i andra
hand, jordbrukets bostider, andelshus samt bostadsrittsféreningar med for-
delade lan. Det oaktat har kommittén som naturligt ar forsdkt att finna
samma eller likartade l3sningar, nir premisserna varit nagorlunda &verens-
stimmande.

Upplatelse av villa och upplatelse i andra hand

Nu gillande regler kan sigas vara endels for milda, endels for harda.

Vid upplatelse av permanentbostad giller villaschablonen, vare sig uthyr-
ningen avser hela villan eller en del av den - typfallet i det senare hinseendet
ar de ca 70.000 tvifamiljsvillorna. Denna ordning kunde forsvaras, nar villa-
schablonen infoérdes i mitten av 50-talet. Schablonen gav da i stort sett samma
resultat som en beskattning efter den tidigare anvianda konventionella meto-
den. Men numera innebdr beskattning av villor, i vart fall av dem som inte
ir lyxvillor, en klar subventionering. Denna kan vara motiverad, nir igaren
sjalv bor i villan; den utgdr ett led i1 det stod som i olika former utgar till
bostader av olika slag. Den ar diremot inte motiverad nir villan anvindes
som forvarvskilla i egentlig bemirkelse, dvs {0r att tjina pengar.

Om ater en villafastighet uthyres fér annat dndamal &n som permanent
bostad, ar reglerna betydligt hardare. Villan i sin helhet blir beskattad efter
konventionell metod, nagot som kan vara fordelaktigt under ett ar med stora
reparationer men normalt 4r betydligt oformanligare &n om schablonmetoden
kunnat anvindas. Olidgenheterna hdrav har visat sig speciellt pA sommar-
orter, didr den bofasta befolkningen hyr ut hela eller en del av sina vinterhus
till sommargister. Det belopp i pengar som far tas in i hyra utan att éverging
till konventionell taxering skall d4ga rum har fatt héjas, senast till 2.400 kr;
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problemet kan likvil inte sigas vara lost. A andra sidan finns ocksd en pro-
centregel, som kan vara férménlig for dgare av dyrbara villor. Villaschablonen
far salunda tillimpas om hyran inte 4r mer dn tva procent av taxeringsvirdet.
Det innebar i praktiken att dgaren av en 300.000 kronorsvilla skattefritt kan
ta in 6.000 kr pa att hyra ut killarutrymmen, garage el dyl till arbetsgivare
eller annan.

Kommittén gar i sitt forslag fran detta system. Skillnad skall inte lingre
goras mellan uthyrning som permanentbostad och uthyrning foér annat dnda-
mél. Forslaget bygger i stillet p& att i samtliga fall av uthyrning en uppdel-
ning skall ske mellan uthyrda och inte uthyrda utrymmen. Den del av villan
som dgaren bebor skall alltjamt beskattas efter villaschablonen. Daremot skall
uthyrda utrymmen, oavsett dndamalet med uthyrningen, i princip beskattas
efter konventionell metod. Hyran skall i sin helhet tas upp som intikt och
kostnaderna avdragas. Men for att underldtta kostnadsberakningen och mot-
verka skatteflykt genom uthyrning under ar med genomgripande reparationer
skall virdeminskning, reparationer och driftkostnader - utom ev. el, virme
och vatten - tas upp schablonmaissigt med 3,5 procent av taxeringsvirdet till
den del det beloper pad de uthyrda utrymmena. Om hyresgésten sjalv betalar
eller utfor reparationer, skall kostnaden harfor liggas till hyresintikten. Me- -
toden kan betecknas som halvkonventionell. Smiarre uthyrningar skall alltjamt
kunna ske utan att villaschablonen frangas. Gransen har satts vid 3.600 kr,
motsvarande intdkten av ett uthyrt rum under stérre delen av aret. Procent-
gransen (2 %) skall & andra sidan avskaffas.

Kostnadsschablonen 3,5 procent ar beriknad pa grundval av den smahus-
undersokning som kommittén gjorde 1972-74 tillsammans med boende - och
bostadsfinansieringsutredningarna.

Ett sarskilt problem har varit, hur man skall reducera schablonintékten f6r
villan, sa att den endast motsvarar den del som Z4garen sjdlv beror. Skall
man reducera taxeringsvirdet med vad som beloper pa den uthyrda delen
och berdkna schablonintikten pa det reducerade virdet, eller skall man forst
rakna ut schablonintikten for hela villan och sedan dra bort den andel som
beloper pa de uthyrda utrymmena? Fragan far betydelse for lyxvillorna. Kom-
mittén har valt den forstnamnda metoden, alltsd att rdkna av fran toppen,
vilket kan innebéra att en lyxvilla genom partiell uthyrning kan komma att
schablonbeskattas som en vanlig villa. Motsvarande giller om villan eller del
dirav hyres ut under en del av aret. Detta innebér en avvikelse fran vad som
hittills galls betraffande tvafamiljsvillorna. Gér taxeringsvirdet over lyxvilla-
grinsen, blir fastigheten nu behandlad som lyxvilla, fastin 4garen sjilv inte
unnar sig nadgon “lyx” i boendet. Forslaget far ses i samband med den relativa
skdarpning som i ovrigt forordas. En teknisk fordel ar att principen blir den-
samma som nar villa delvis anvindes i rorelse och - enligt betinkandet -
mangardsbyggnad i jordbruk dr sammanbyggd med ekonomibyggnad.
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Efter likartat monster har i forslaget de regler uppbyggts som giller ut-
hyrning av bostadsrittsligenhet eller hyresligenhet eller del av ligenhet. Hy-
ran upptages som intdkt, medan avdrag medges fér den del av kostnaderna
som bel6per pa de uthyrda utrymmena. Kostnaden for en bostadsrittsligenhet
blir de inbetalningar till féreningen som bostadsrittshavaren gér - utom ka-
pitaltillskott - jimte ev reparationer som han sjilv bekostar. For hyresgisten,
som hyr ut i andra hand, blir avdraget i regel detsamma som den hyra han
sjalv betalar for de i andra hand uthyrda utrymmena. Betriffande utrymmen
som bostadsrittshavare eller hyresgisten sjilv disponerar foreslas ingen And-
ring; de foranleder varken intikter eller avdrag. Forslagen betraffande ut-
hyrning i andra hand &r en nyhet. Aven om det kanske i teorin funnits en
mojlighet att beskatta sidana intdkter, har de i realiteten limnats obeskattade.
och det har pa detta sdtt funnits mojlighet att i grainsomradet till pensionats-
rérelse tjana ganska stora pengar skattefritt. Detta foreslas nu dndrat. Men
bade ifraga om bostadsrittslagenheter och hyresligenheter skall gilla, att det
inte blir nagon beskattning och dirmed inte heller nigon taxering, om brutto-
hyran inte Gverstiger 3.600 kr.

I anslutning hartill reglerar kommittén ocksa det fallet att villa eller liagen-
het uthyres i méblerat skick. Aven den del av hyran som avser mébler skall
bli skattepliktig. A andra sidan medges vid fullstindig méblering ett schablon-
avdrag. Detta 4r, om hela villan eller ligenheten uthyres, 20 procent av hyran
och vid upplatelse av begrinsade utrymmen 10 procent.

Ett specialfall av villauthyrning ar upplatelse till anstilld. I allménhet an-
ses sadan villa tillhora rorelsen, men nir det géller befattningshavare 1 ledande
stdllning har praxis varit aterhallsam, om villan ligger i ort med hyresmark-
nad. Villan har di schablontaxerats sisom annan fastighet. Kommittén konsta-
terar, att allmint sett en beskattning enligt schablonmetoden ir gynnsammare
an konventionell inkomstberdkning i rérelse, forutsatt att forménsviardeberak-
ningen ar korrekt, att villan inte har utpréglad lyxkaraktar eller kostnaderna
for reparationer inte dr osedvanligt hoga. Kommittén foreslar att villorna
generellt skall anses tillhra rorelsen. Undantag skall endast gilla for villa
som fimansforetag upplater till deldgare. I sistndmnda fall tillimpas 1 stillet
den halvkonventionella metod som kommittén foreslagit for villauthyrning i
allminhet.

I detta sammanhang kan niamnas, att sirskilda regler mot missbruk foreslas
for det fallet att deldgare i famansféretag upplater utrymmen i sin villa till
foretaget. Forslaget baseras pa foretagsskatteberedningens forslag i dmnet
(SOU 1975: 54) men har anpassats till kommitténs system.

Jordbrukets bostider
Det har blivit allt vanligare pa senare ar att jordbruksfastigheter anviandes

huvudsakligen for bostadsindamal. De har blivit s k bostadsjordbruk. Darmed
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avser man jordbruksfastigheter som innehas huvudsakligen som permanent
bostad eller fritidsbostad. Vanligen ar det friga om nedlagda jordbruk, men
hit hor ocksa de s k lyxjordbruken. Bostadsjordbruken, i frimsta rummet de
som anvéndes till fritidsbostad, anses skattemassigt fordelaktiga framfér allt
pa det sittet, att de ofta férviarvas i nedslitet skick. Nar de sedan rustas upp,
kan en stor del av kostnaden avdragas sasom reparation. Den ekonomiska
inneborden hérav ar, att en del av anskaffningskostnaden betalas med obe-
skattade medel. Tillsammanstaget torde en saddan fritidsbostad stilla sig skatte-
missigt fordelaktigare dn en schablonbeskattad sommarvilla. Denna fraga har
bollats mellan olika utredningar och till slut hamnat hos bostadsskattekom-
mittén.

Den stora svarigheten ligger inte i att skapa regler som ar avpassade for det
typiska bostadsjordbruket. Problemet &r i stillet att avgrinsa denna kategori.
Kommittén brydde lange sina hjarnor med att finna en nagorlunda anvindbar
avgransningsmetod. Den maste emellertid till slut ge upp. Valet stod di mel-
lan att lata allt vara vid de gamla eller att arbeta fram en 16sning som var
lampad &dven for det egentliga jordbrukets bostider. Kommittén valde det
senare alternativet. Det visade sig namligen, att en Svergang till schablon-
taxering efter monster av villaschablonen skulle ge tillfredsstillande resultat
for jordbruksfastigheter av alla slag. Pa de vanliga jordbruken - dar agaren
ar mantalsskriven - blir resultatet oforandrat eller nagot lindrigare 4n nu.
Déremot intrader en viss om 4n begransad skdrpning foér de jordbruk dar
dgaren inte ar mantalsskriven, alltsd for bostadsjordbruk, som blivit sommar-
stugor, och for lyxjordbruken. Det beror pa att extraavdraget om 1.000 kr
atnjutes av den férstndmnda men inte av den sistndmnda kategorin. Dirmed
skulle det visentliga syftet med utredningsarbetet i denna del vara uppnatt.
Att bostadsjordbruk, som adr permanentbostdder, inte drabbas av skatteskarp-
ning far vil snarast betecknas som en fordel.

Kommittén foreslar alltsd, att jordbrukets bostider i framtiden skall be-
skattas efter i stort sett samma regler som giller {6r villorna. Overgangen till
en villaschablon for jordbrukets bostader har moéjliggjorts av att sarskilda del-
varden for dgarbyggnad och tomt asdtts from 1975 ars allménna fastighets-
taxering. Den enda egentliga avvikelsen fran villaschablonen ar enligt for-
slaget, att vissa driftkostnader, t ex for forsdakring och sophdmtning, av prak-
tiska skal skall f& dras av i samma omfattning som i dag, dvs. dven till den
del de avser agarens bostad. I 6vrigt kan villareglerna - inbegripet de nu fére-
slagna reglerna f6r uthyrning - tillimpas. Om f6rslaget genomféres, bor det
kunna medféra en icke obetydlig taxeringsteknisk férenkling. De manga tvis-
terna om arbeten pa dgarbyggnader 4dr att hénfora till reparation eller om-
byggnad kommer att bortfalla. En annan férdel ar, att alla enfamiljshus som
bebos av dgaren kommer att behandlas pa samma sitt oberoende av fastig-
hetens beskattningsnatur. Fran de nya reglerna undantas i princip gamla slott
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och andra ildre mangardsbyggnader av byggnadsminneskaraktir. I sidana
byggnader ir reparationskostnaderna normalt hégre 4n i andra bostadsbygg-
nader. Agaren skall enligt férslaget fa vilja om han vill gi 6ver pd de nya
reglerna eller sta kvar pa nuvarande konventionella beskattning.

Andelshus

En foreteelse som pa de yttersta av dessa dagar fatt sdrskild aktualitet ar
de s k andelshusen. Ett antal personer &ger tillsammans en flerfamiljsfastighet.
De har ideella andelar i fastigheten men har sinsemellan Gverenskommit att
med vars och ens andel skall flja rdtt att disponera en lagenhet i huset.
De skattar i princip som en vanlig dgare av flerfamiljshus som bor i huset.
Fordelen bestir framst i att huset ofta ar ett saneringshus som forviarvats
jimforelsesvis billigt. Darefter rustas huset upp, och atskilligt av kostnaden
kan dras av som reparation. En del av férvarvskostnaden kan pa detta sitt
betalas med obeskattade medel. Tidigare kunde ocksd betydande fordelar
uppnas genom att intikten av forman av den egna bostaden upptogs till lagt
belopp. Genom aktioner fran taxeringsmyndigheterna har dock dessa férdelar
1 stort sett bortfallit. - Forhallandena &r i stort sett desamma, nar ett fler-
familjshus dgs av ett handelsbolag och delidgarna bor i huset.

Kommittén foreslar, att avdragsritten for reparationer begransas under for-
vérvsaret och de dirpa féljande fyra aren till vad som motsvarar normala
reparationer. Detta uppnas genom att man fran formansvirdet drar kostna-
derna fér drift och avskrivningar. Aterstoden utgdr utrymme fér avdragsgilla
reparationer. Om huset repareras for stérre kostnad dn som pa detta sétt blir
omedelbart avdragsgill, ligges denna kostnad till avskrivningsunderlaget och
beaktas dven vid realisationsvinstberidkning.

Fordelade 1an

Vissa beréringspunkter med andelshusen har bostadsrittsforeningar, dir
storre delen av fastighetslanen lagts ut pA medlemmarna som personliga lan.
De lanade beloppen betalas in som grundavgift till féreningen. Rantorna blir
hirigenom avdragsgilla for medlemmarna personligen, och de underskott som
regelmdssigt uppkommer i bostadsrittsféreningar med nyproducerade eller
nyrenoverade hus kan hirigenom utnyttjas av medlemmarna. Forfarandet har
godkints 1 rattspraxis, om lanen tagits upp hos bank eller annan utomstaende
kreditgivare (RA 1971 ref 2) men inte om bostadsrattsféreningen sjilv &r
langivare (RSV Dt 1973:8).

Metoden att férdela en bostadsréttsférenings 1&n pad medlemmarna &r ett
skattetekniskt konstgrepp, som skulle ha underkints om forslaget till generell
skatteflyktsklausul varit genomfért (SOU 1975:77 s 126 f). Den star i strid
med grunderna for det pa 1950-talet inférda systemet for beskattning av bo-
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stadsrittsforeningar, senast konfirmerat genom 1974 &rs bostadspolitiska riks-
dagsbeslut. Hartill kommer det materiellt otillfredsstillande i att metodens
anvindbarhet skall vara beroende av en f6r medlemmen - lantagaren sa ovid-
kommande omstandighet som vem som &r langivare.

Kommitténs foreslar regler, som for framtiden gor fordelning av 1an ekono-
miskt mindre intressant. Den gar dock inte s& langt att den tar bort avdrags-
ritten fOr rantorna. I stillet vill den jamstilla féreningar, som férdelat lanen,
med s k odkta bostadsforeningar. Det innebir, att bade foreningen och med-
lemmarna beskattas efter konventionell metod, dvs féreningen skattar f6r med-
lemmarnas avgifter (utom kapitaltillskott) och far avdrag fér alla utgifter,
medan medlemmarna skattar for bostadsféorman och far avdrag for avgifter
(utom kapitaltillskott), rdntor och ev ytterligare utgifter. Héirigenom vinnes
den fordelen att reglerna blir svirare att kringgd n ett naket avdragsférbud.
Det ekonomiska resultatet blir ocksd nagot mindre hart dn vid ett rdnteavdrags-
forbud, men dock tillrickligt ofordelaktigt for att i huvudsak férhindra nya
foreningar med fordelade 1an och ny fordelning av lan i &ldre foreningar.
A andra sidan har kommittén funnit oskiligt att dndra pa beskattningsférhal-
landena for féreningar som vid forslagens offentliggérande redan hunnit verk-
stalla fordelning av lanen. Medlemmarna i sidana foreningar far behalla sin
avdragsratt och foreningarna schablontaxeras liksom hittills.

En berdringspunkt med andelshusen ligger i att féreningar med fordelade
13n inte s3 sillan har f6érvdrvat saneringsmogna hus som sedan rustas upp.
Foreningsschablonen gor inte en upprustning sarskilt férdelaktig - avdrag for
reparationer medges ju inte. Daremot skulle den av kommittén foreslagna
konventionella taxeringen kunna utnyttjas pa detta sitt. Darfor foreslar kom-
mittén en avdragsbegriansning f6r reparationer efter samma monster som be-
traffande andelshus.

Ikrafttridande m m

Tillsammanstagna innebar kommitténs forslag vissa skatteskdrpningar. Dessa
ar dock begrinsade, och nigon ndmnvird statsfinansiell betydelse torde de
inte kunna fi. Det ev virdet i forslagen ligger i att vi pa de behandlade om-
radena kan f3 en rittvisare och enhetligare taxering. Kommittén raknar med
att dess forslag skall kunna genomféras den 1 januari 1977 och - med férut
angivna undantag - tillimpas forsta gangen vid 1978 ars taxering.
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