Andrade beskattningsregler for
hyresfastigheter — ett forslag

Av kammarrdttsassessor Per Anclow

Inledning

F n remissbehandlas en departementspromemoria (Ds B 1978:7) som inne-
haller vissa forslag i friga om beskattningen av hyresfastigheter. Remiss-
tiden gar ut den 15 september i ar.

Promemorian ar uppdelad i tva skilda avsnitt. I avsnitt 1 behandlas i
huvudsak fragan i vad man #dgare av annan fastighet skall vara skyldig att’
tillimpa bokféringsméssiga grunder vid inkomsttaxeringen. I avsnitt 2 liggs
forslag fram som har betydelse fér samordningen mellan skatteréglerna
och bestimmelserna for den statliga bostadslanegivningen.

" Inkomstberikning enligt bokforingsmissiga grunder

Genom den nya bokforingslagen (1976:125), BFL, som trddde i kraft
den 1 januari 1977, har manga fastighetsdgare blivit bokféringsskyldiga
vilket innebir krav pa en inkomstredovisning enligt bokféringsmissiga grun-
der. Nuvarande skatteregler innebiar diremot att inkomst av annan fastighet
vid taxeringen skall beriknas enligt kontantprincipen. I praxis har undan-
tag hidrifran gjorts frimst i sddana fall ndr fastigheten innehas av aktie-
bolag eller ekonomisk forening.

Med hinvisning till BFL:s bestimmelser om fastighetsdgares bokforings-
skyldighet har riksskatteverket (RSV) i en framstéllning till budgetdeparte-
mentet foreslagit bl a att alla fastighetsdgare, som har att redovisa inkomst
av annan fastighet enligt konventionell metod, skall aldggas att berdkna
inkomsten enligt bokforingsmissiga grunder i stdllet for enligt kontant-
principen.

Vid remissbehandlingen av RSV:s forslag stillde sig en del remissinstan-
ser kritiska till den foreslagna avgrinsningen av den krets av fastighets-
dagare som skulle bli skyldiga att tillimpa bokféringsmissiga grunder vid
inkomstberdkningen. Man framholl att forslaget skulle innebiara att manga
fastighetsigare, som inte adr bokfoéringsskyldiga enligt civilrittsliga regler,
anda skulle bli skyldiga att vid beskattningen tillimpa bokfdringsmaéssiga
grunder. En sddan skyldighet skulle i manga fall upplevas som onddigt
betungande.

I promemorian foreslas inte heller ndgon obligatorisk Overgang till bok-
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foringsmissig redovisning. I stillet skall 4gare av konventionellt beskattade
fastigheter fa ratt att efter eget val tillimpa bokféringsméassiga grunder
vid den skattemissiga inkomstberiakningen. Man har namligen inte ansett
det vara mojligt att géra nagon limplig uppdelning mellan siddana fall dar
ett obligatorium skulle framsta som motiverat och sddana fall dir nuva-
rande redovisningsmetod ér till fyllest.

For schablonbeskattade fastigheter skall kontantprincipen alltjimt vara
obligatorisk. Om en fastighetsidgare valt att g over till bokforingsmissiga
grunder far han bara i ett fall gd ater till kontantprincipen. S& ar fallet om
en tidigare konventionellt beskattad fastighet skall beskattas enligt schablon.

I anslutning till redovisningsfrdgorna tar man i promemorian dven upp
nagra specialproblem.

For det forsta foreslas en viss utvidgning i forhallande till praxis nar
det giller att behandla flera hyresfastigheter som en enda forvdrvskdlla.
Detta giller vare sig fastigheterna ir beldgna inom en eller flera kommuner.
Enligt forslaget bor de i punkt 1 av anvisningarna till 18 § kommunalskatte-
lagen (1928:370), KL, angivna kraven pa gemensam ledning, forvaltning
och drift vara uppfyllda for att flera fastigheter, som 4r av annan fastig-
hets natur, skall fa behandlas som en gemensam férvarvskalla.

Vidare foreslas att bestimmelser om ritt att anvanda brutet rikenskapsar
som beskattningsar infors i anvisningarna till 3 § KL. En forsta forutsitt-
ning ir att inkomsten av forviarvskidllan berdknas enligt bokforingsmassiga
grunder i enlighet med 41 § KL. Som ytterligare forutsiattning giller i fraga
om den som ir bokforingsskyldig for verksamheten enligt BFL eller skyldig
att fora rikenskaper enligt jordbruksbokféringslagen att bestimmelserna om
rdkenskapsar i nimnda forfattningar har iakttagits. For ovriga skattskyldiga
giller bl a att brutet rakenskapsar skall omfatta period som anges i 12 § BFL
och att omldggning fran kalenderar till brutet rikenskapsar inte far ske i
annat fall &n da omlidggningen gors for att fa samma riakenskapsar for flera
verksamheter.

De nya bestimmelserna i detta avsnitt foreslas bli tillampliga forsta gang-
en vid 1979 ars taxering. Sarskilda regler har ocksa foreslagits om hur 6ver-
gangen fran en redovisningsmetod till en annan skall behandlas vid be-
skattningen.

Andrade regler om avdrag for reparationskostnader i vissa fall

Som redan namnts behandlas i avsnitt 2 foérslag som syftar till en béttre
samordning mellan skattereglerna och den statliga bostadsldnegivningen.
Bakgrunden ir i korthet foljande.

For fastighetsigare vilkas inkomst av fastigheter berdknas enligt s k
konventionell metod, dvs i huvudsak enskilda dgare av hyresfastigheter,
ar kostnader for reparation och underhall omedelbart avdragsgilla. For
andra kategorier av dgare, t ex bostadsrittsforeningar och allménnyttiga
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bostadsforetag, beriknas inkomsten enligt en schablonmetod dir repara-
tionsavdrag ej medges. Hansyn till férekomsten av normala kostnader
for reparationer och underhall har dir i stillet tagits vid bestimningen
av intdktsschablonen.

Statsmakterna har s6kt motverka den olikhet som féljer av skattereglerna
genom Aatgidrder inom ramen for den statliga bostadslanegivningen. Bestim-
melserna om lanestorlek och rintebidrag har differentierats med hinsyn
just till de skatteregler som giller vid ny- resp ombyggnad for de olika dgar-
kategorierna. Nagon tillfredsstillande 16sning pa problemen har dock detta
inte inneburit. Forenklat kan detta sdgas bero pa att lanedifferentieringen
ger en i princip lika stor effekt i varje ombyggnadsprojekt, medan repara-
tionsavdragets viarde i sammanhanget varierar fran fall till fall och dessutom
beror pé storleken av fastighetsdgarens 6vriga inkomster.

Den nuvarande ordningen har Kkritiserats vid flera tilifdallen och bl a har
riksdagsbnskemal framforts om dndrade skatteregler f6r att mojliggdra en
samordning av ladnebestimmelserna.

Forslagen i promemorian avser dndrade regler om avdrag vid inkomst-
taxering for sddana reparations- och underhallskostnader som i samband med
ombyggnad ingar i laneunderlaget for bostadslan. Aven siddana ombyggna-
der som beldnas enligt energisparférordningen (1977:332) berdrs, liksom
fallen dar sirskilt stdd utgdr vid ombyggnad av kulturhistoriskt vardefull
bostadsbebyggelse. Siddana ombyggnadsarbeten som finansieras pd annat
sidtt berdrs inte. Forslagen beror ocksd bara enskilt dgda fastigheter som
beskattas enligt konventionell metod.

Forslagen syftar inte ldngre an till en lika behandling av ny-, till- och
ombyggnad med statligt stdd av enskilt d4gda flerfamiljshus. En samtidig
avsikt dr att ocksi skapa storre likstdlldhet mellan olika fastighetsédgar-
kategorier i dessa fall. Skidlen for differentiering av riantebidragsvillkor
och ovre lanegrians f6r ny- resp. ombyggnad av enskilt d4gda flerfamiljshus
undanr6js genom att olikheterna i beskattningshinseende i fraga om det i
fastigheten nedlagda kapitalet utjaimnas. Syftet 4r inte att avskaffa avdrags-
ritten for reparationskostnader i dessa fall utan endast att ge den en form
som ger bittre balans i kostnadshidnseende mellan olika kategorier av dgare
och boende.

Om ett allminnyttigt bostadsfoéretag eller en bostadsrattsforening bevil-
jas bostadslan for ombyggnad kan f n den sammanlagda beldningen uppga
till 100 % resp 99 % av ldneunderlaget. Vidare utgar rintebidrag fér den del
av riantekostnaderna pa lan inom ldneunderlaget som Overstiger 3,4 % det
forsta aret av lanetiden om byggnadsforetaget har pabdrjats under ar 1978.
Kostnaderna for ombyggnaden inverkar inte pd beskattningen. Skulle det
diaremot i detta fall vara friga om en fastighet i enskild 4go beviljas ldn
med 85 % av laneunderlaget, och den garanterade ridntan idr 5 % om ingangs-
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vardet har riaknats in i ldneunderlaget. I det senare fallet skulle emellertid
avdrag medges vid inkomstbeskattningen for den del av kostnaderna som
haft karaktdar av reparation och underhill. Dessa avdragsmd&jligheter som
kan fordelas under maximalt nio ar férklarar den nuvarande skillnaden i ldne-
grians och garanterad rédnta vid jaimférelse med nybyggnad av flerfamiljshus-
fastighet i enskild d4go. Lanegrinsen vid sidan nybyggnad &r 92 % av lane-
underlaget och den l4gsta garanterade rdntan ar 3,4 %.

De nu gillande reglerna medfér snedvridningar pa sa sitt att forvarv av
flerfamiljshusfastigheter dr foérmanligare for vissa kOpargrupper 4n for
andra. En omedelbar avdragsritt fér reparationskostnader kan antas ha
ett storre ekonomiskt viarde vid kortare och spekulativa innehav av en
fastighet &4n vid langsiktiga innehav. I det sistndmnda fallet 4r den ome-
delbara avdragsriatten for reparationskostnader inte sidllan av mindre in-
tresse. Den enskilde fastighetsigaren kan nimligen inte alltid genast ut-
nyttja mojligheterna till avdrag for reparationskostnader. S& kan didremot
vara fallet om han har inkomster fran annat hall dn fran fastigheten. Onske-
mal har ocksd framforts om mojligheter till 6kad resultatutjaimning i fraga
om mer omfattande reparationsarbeten. En aktivering av kostnaderna har
beskrivits som onskvird i dessa fall. De gillande reglerna kan sidgas gynna
forviarv av spekulativ karaktdr och det 4dr inte ovanligt att priset pa en fas-
tighet vid forvarvet paverkas i hojande riktning.

De nya reglerna innebér att kostnaderna foér samtliga de arbeten som om-
fattas av laneunderlagen for framtiden skall ldggas till byggnadens anskaff-
ningsviarde. De reparations- och underhallsatgiarder som utférs i samband
med ombyggnad med stéd av bostadslan och som ligger inom laneunder-
laget skulle dirmed berittiga till arliga virdeminskningsavdrag enligt de reg-
ler som nu géller for ny-, till- eller ombyggnad. Avdrag medges da i nor-
malfallet med 1,5 eller 1,75 % per &r beroende av om byggnaden &r uppférd
i betong o d eller trd. Till den del av kostnaderna avser sadana inventarier
som exempelvis hissmaskiner medges s k féorh6jt virdeminskningsavdrag med
mellan S och 10 %.

Genom att hela ldneunderlaget ldggs till det anskaffningsvirde som be-
rattigar till virdeminskningsavdrag, kan forenklingar uppnas vid taxeringen
samtidigt som bostadsfinansieringsreglerna kan gdras mer enhetliga. De for-
manligare lanevillkoren motiverar att d4ven de 8 % av laneunderlaget, som
avser dgarens egen insats, behandlas pa samma sitt. En betydande foérenk-
ling 4r att normalt beh6ver ingen uppdelning goras mellan vad som skatte-
massigt 4r reparationer resp nybyggnad. En del nya problem kan dock
tdnkas uppkomma. '

S4 medfor t ex beslutssystemet hos lanemyndigheterna med preliminirt
och slutligt lanebeslut att det slutliga beslutet i de flesta laneidrenden-av
denna typ kommer sa lang tid efter det preliminira att minst en inkomst-
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taxering intrdffar didremellan. I nigra fall intraffar det ocksa att slutligt
lanebeslut inte meddelas utan att ansékan hidrom avslas, t ex pa grund av
for hoga kostnader eller att ombyggnaden inte har utforts pa det sidtt som
har angetts i det preliminira lanebeslutet.

For fall av detta slag har sirskilda regler foreslagits som mojliggor att
avdragsritten for reparationer eller virdeminskning inte gar foérlorad och
att inte heller f6r hdga avdrag medges.

Den #ndrade behandlingen av reparationskostnader inverkar dven pa
realisationsvinstberikningen vid forsiljning av flerfamiljshus dir ombyggnad
har skett eller energibesparande atgirder har vidtagits med statligt stod.
Eftersom #ven reparationskostnaderna skall aktiveras i stillet for att dras av
omedelbart, foreslas att de behandlas som forbattringskostnader vid vinst-
berdkningen. Aven dessa virdeminskningsavdrag skall aterforas i index-
upprédknat skick.

Nya regler om lanebestimmelserna kommer att utfirdas i sirskild ordning
om de nu redovisade forslagen godtas av statsmakterna. Vid ombyggnad
skulle alltsa statliga bostadslan kunna beviljas med 92 % av laneunderlaget.
Vidare skulle rintegarantin bestimmas till det samma som giller f6r nybygg-
nad,d v sf n3,4 % forsta aret. »

De nya reglerna avses bli tillimpliga i friga om ombyggnadsarbeten
och energibesparande atgiarder for vilka prelimindrt lanebeslut har med-
delats efter utgadngen av ar 1978.
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