Nya regler for beskattningen av
andelshus m m

AV departementsrddet Per Anclow

Inledning

Fran och med den 1 januari 1980 giller delvis nya regler i friga om beskatt-
ningen av s k andelshus och bostadsrittsforeningar. Nya skatteregler har 4ven
inforts betraffande sidana reparationsarbeten som finansierats med statligt
lanest6d. I denna del har en samordning skett med reglerna for det statliga 1a-
nestodet. De nya bestimmelserna tillimpas forsta gangen vid 1981 ars taxe-
ring. Jag aterkommer till vissa speciella 6vergangsregler i det foljande.

Till grund for de nya reglerna ligger dels ett slutbetinkande fran bostads-
skattekommittén (SOU 1976:11, Bostadsbeskattning II) ! dels en departe-
mentspromemoria (Ds B 1978:7, Andrade beskattningsregler for hyresfastig-
heter) 2. Regeringsforslaget aterfinns i prop 1978/79:209 och skatteutskottet
har redovisat sina synpunkter i betdnkandet 1979/80:11. Lanestddet utom vad
avser den garanterade rantenivan har behandlats av civilutskottet (1979/80:4).
De nya skattereglerna ar intagna i SFS 1979:1017—1018.

Beskattningen av andelshus

Den nya lagstiftningen innebér i frdga om s k andelshus i korthet att ratten
till omedelbara avdrag for reparationskostnader begrénsas. I stillet skall arli-
ga virdeminskningsavdrag medges. Bakgrunden till forslaget 4r att den tidiga-
re avdragsritten bedomts ge alltfor langtgdende forméaner genom att deldgare
kunnat f en skattekredit for belopp som ritteligen utgjort en del av anskaff-
ningskostnaden f6r den egna bostaden.

Begreppet andelshus definieras i 25 § 2 mom c) KL. Med ett sddant hus av-
ses fastighet som dgs av tre eller flera, antingen direkt eller indirekt genom
handelsbolag (kommanditbolag) och som inrymmer eller 4r avsedd att inrym-
ma bostad i skilda ldgenheter 4t minst tre deldgare. Bostadsskattekommittén
uttalade att om en ldgenhet bebos eller skall bebos av medlem av deldgares

1 Anmaéld i Skattenytt 1976 s 207.
2 Anmdld i Skattenytt 1978 s 388.
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hushall eller av fader eller moder till honom bor detta anses liktydigt med att
han sjdlv bebor eller skall bebo ligenheten (SOU 1976:11 s 209).

De nya reglerna avser inte att hindra omedelbart avdrag for alla reparations-
kostnader utan enbart att begrdnsa avdragsritten for sidana kostnader i
samband med storre byggnadsarbeten pa fastigheten. Omedelbart avdrag
skall for framtiden medges inte bara for sidana atgirder som kan betecknas
som l6pande underhall utan dven for ndgot mer omfattande arbeten. I propo-
sitionen (s 23) uttalades att en deldgare i ett andelshus normalt skulle kunna
parikna omdelbart avdrag for t ex ommalnings- och tapetseringsarbeten i
den egna bostaden. Aktivering skall ske forst nar kostnaderna dverstiger visst
belopp. Gréinsen har dérvid satts till 10 % av det taxeringsvirde som géller for
beskattningsaret. Kostnader som overstiger denna grians skall aktiveras och ge
ratt till vairdeminskningsavdrag med 3 %. Aven dessa virdeminskningsavdrag
skall vid realisationsvinstberakning aterforas och da i indexuppraknat skick.
Spiarren vid 10 % av taxeringsvirdet skall tillimpas for de olika deldgarna
med hinsyn till deras andelar i fastigheten. Den som alltsa dger 1/10 av fastig-
heten kan paridkna omedelbart avdrag for kostnader upp till 1 % av taxerings-
virdet. I tydlighetens intresse bor ndmnas att begransningsregeln inte beror
kostnader f6r vattenforbrukning, renhallning, belysning och férbrukningsar-
tiklar m m. Det bor ocksd nimnas att de nya reglerna inte avser de fall dir in-
takt av fastighet skall redovisas i férvarvskillan rorelse. De reparationskost-
nader som dr hianforliga till rorelsedelen behandlas enligt dldre regler. Skulle
en deldgare driva rorelse och anvinda sin del av fastigheten bade for rérelse-
och bostadsiandamal far hans andel av de ndmnda 10 % begrdnsas dven efter
hur stor del som beléper pa rorelsen resp bostaden. Ritten att fordela repara-
tionskostnaden dver 3 ar kan inte utnyttjas fér att komma under 10 %-
gransen. Man kan allts3 inte reparera for 30 % ett ar och gora gillande att in-
gen del skall aktiveras pa grund av att man inte skulle 6verskrida 10 % vid en
trearsfordelning.

De nya reglerna trader som nyss ndmnts i kraft den 1 januari 1980 och
tillampas forsta gangen vid 1981 ars taxering. I fraga om andelshus tillimpas
de nya bestimmelserna inte pa reparationsarbeten som paborjats fore ar 1980.
Skatteutskottet gjorde hir ett tilligg som innebir att de nya reglerna under al-
la forhallanden skall gédlla for andelshus som bildats efter ikrafttradandet.
Detta innebér t ex att om en fastighetsdgare, som avser att bilda ett andelshus,
dar han sjilv ocksa skall bo, under 1979 paborjar omfattande byggnadsarbe-
ten sa blir den omedelbara avdragsritten beroende pa nir andelshuset bildats.
Siljer han tva andelar under 1979 behandlas dessa reparationskostnader och
dirtill hérande efterfoljande sidana kostnader enligt de dldre bestimmelser-
na. Siljer han daremot en andel i december 1979 och en i januari 1980 kom-
mer omedelbart avdrag bara att medges for kostnader fér sddana reparationer
som utforts fram till januarioverlatelsen.
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Bostadsrittsforeningar

I denna del tar bestaimmelserna sikte pa att minska de skatteméssiga férde-
larna med s k strimlade (fordelade) ldn. Harmed avses saddana fall diar fore-
ningsmedlemmarna 4r personliga betalningsansvariga for skulder som avser
anskaffningskostnaden for foreningens fastighet. Genom att fordela lanen far
medlemmarna ritt till de rdnteavdrag som normalt skulle tillkomma férening-
en. For att soka uppnd en bittre balans i skattehdnseende har den nuvarande
schablonbeskattningen av bostadsriattsféreningarna kompletterats med en in-
dividuell beskattning av foreningsmedlemmarna i vissa fall. Det 4r hir inte
fraga om nagon dubbelbeskattning av bostadsritter. En beskattning i dessa
fall skulle ju kunna tdnkas ske pa si sitt att antingen féreningarna beskatta-
des for summan av de bada procenttalen eller medlemmarna for motsvarande
tal. Den nuvarande schablonen, som i och for sig fungerar vil, har fyllts ut
med regler som syftar till att ge beskattningen den individuella prédgel som an-
setts behovliga for att nd det angivna malet.

Foreningarnas beskattning har alltsd inte dndrats. Dessa skall alltjamt be-
skattas for en schablonintidkt pa 3% av taxeringsviardet. De nya reglerna inne-
bdr att medlemmarna fér framtiden skall redovisa 4% av den del av bostads-
rdattens viarde som Overstiger 25 000 kr som inkomst av kapital. De nya regler-
na dr generella och géller i och for sig alla bostadsrdttsféreningar oavsett om
lanen har fordelats. Emellertid far reglerna normalt effekt forst om sadan for-
delning har skett eftersom en fordelning medfér att det skatteméssiga viardet
av andelen 6kar. Om en bostad innehas av tva eller flera medlemmar tillsam-
mans skall beloppet 25 000 kr férdelas dem emellan efter andelarnas storlek.

Andelens storlek berdknas i skillnaden mellan féreningens samtliga till-
gangar och skulder enligt bokslutet fér det senaste rikenskapsar som avslutats
fore taxeringsarets ingdng. Vid denna berdkning skall fastigheten tas upp till
taxeringsvardet aret fore taxeringsaret. Det bor papekas att avsdttningar till
s k inre underhallsfonder inte skall rdknas som skulder.

Bostadsrittsforening skall enligt 42 § 1 och 3 mom. TL ldmna vissa uppgif-
ter om andelarnas storlek. En anpassning har hir skett till de nya skatteregler-
na. Sddana uppgifter behdver vidare inte limnas om féreningen saknar behal-
len formogenhet. Vidare kan skattechef medge befrielse och denna dispens
bor kunna begagnas om det star klart att ingen andel i féreningen ar vard mer
@n 25 000 kr. Den omsténdigheten att féreningen inte behéver laimna uppgift
befriar emellertid inte en féreningsmedlem fran skyldigheten att redovisa vir-
det av bostadsratten som tillgang vid férmégenhetstaxeringen.

De nya reglerna tillimpas forsta gangen vid 1981 ars taxering. I friga om
bostadsriatt som upplatits fére utgangen av ar 1979 skall emellertid intdkts-
procenten vara 2 vid 1981 ars taxering.

De nya bestimmelserna har karaktdr av provisorium, nidgot som papekas
bade i propositionen och av skatteutskottet. I propositionen uttalas ocksa att
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det kan ifragasittas om nuvarande metod att faststilla taxeringsviarden for
bostadsrittsforeningars fastigheter ger i sammanhanget helt tillfredsstidllande
resultat. Detta 4r nagot som 1976 ars fastighetstaxeringskommitté bor prova i
sitt arbete.

Samordning av statligt linest6d och avdragsriitt for reparationskostnader

I denna del 4r det fraga om vissa dndringar for sddana kostnader for repara-
tion och underhall av flerfamiljshus som finansierats med statliga bostadslan
m m.

Den statliga bostadslangivningen for ombyggnad omfattar férutom rena
ombyggnader ocksa reparationer som utférs i samband med ombyggnaden.
Storleken pa lanen och de ridntebidrag som utgar f6r dessa lan har avvigts
med hinsyn till de effekter den omedelbara avdragsriatten fér kostnader for
reparation av hyreshus medfdr. De nya reglerna innebér att den omedelbara
avdragsritten for reparationskostnader ersidtts med virdeminskningsavdrag.
Samtidigt hojs lanegridnsen fran 85% till 92% vid ombyggnad av enskilt dgda
hyreshus berdiknad pd det godkinda laneunderlaget. Den garanterade rantan
andras fran 5% till 3,4% . Lanestoédet blir ddrigenom for framtiden detsamma
som vid nybyggnad.

I propositionen féreslogs att i princip samtliga kostnader i samband med en
ombyggnad som finansierats med statliga lan skulle aktiveras. Utskottet gjor-
de hir en dndring. Forutsatt att inte de faktiska, ej avdragsgilla kostnaderna
for de ombyggnadsatgiarder som omfattas av bostadslanet overstiger den god-
kdnda ombyggnadskostnaden, skall 6verskjutande totalkostnader for renove-
ringen anses omedelbart avdragsgilla. Harvid anses reparationskostnaderna
ligga i toppen. Den lanefinansierade totalsumman, plus sjalvfinansieringsde-
len 8 %, blir inte avdragsgill utan inrdknas i anskaffningsvardet. Vardeminsk-
ningsavdrag skall medges med normalt 1,5 resp 1,75 %.

Reparationskostnader som ticks av bidrag skall inte vara avdragsgilla men
overskjutande reparationskostnader far dras av enligt dldre regler. Sadana
kostnader som bestritts med statliga bidrag far inte heller dras av i form av
viardeminskningsavdrag eller beaktas vid realisationsvinstberdkning. For att
forebygga missforstand i detta hdnseende har skatteutskottet formulerat om
lagtexten (punkt 2a av anvisningarna till 25 § och anv. till 36 § KL).

I sammanhanget kan nimnas att deldgare i andelshus som erhallit bostads-
lan for reparationskostnader kommer att omfattas av tva sparrar. I sddana
fall far omedelbart avdrag medges endast fér den del av kostnaderna som
Overstiger den i ldnedrendet godkidnda totalkostnaden men endast med belopp
som hogst uppgar till hans andel av 10% av fastighetens taxeringsviarde. Det
hogre viardeminskningsavdraget for andelsdgare skall enligt skatteutskottet (s
22) utgd oavsett av vilket skil reparationskostnaderna aktiverats. Det dr emel-
lertid tveksamt om denna tolkning 4r riktig. Som propositionen utformats i
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denna del — och hir har ingen dndring gjorts av utskottet — skall i princip
kostnader for vilka statligt lanestéd utgatt behandlas for sig. Att dessa regler
skulle f4 ett annat innehall pa grund av att i en motsvarande situation arbetena
utforts pa ett andelshus kan knappast sidgas folja av lagtexten. Det finns inte
heller i sak nagon anledning att ge andelshusdgare det hogre vardeminsk-
ningsavdraget om inte det dr friga om sddana 6verkostnader som inte ryms in-
om den tidigare angivna 10 %-grinsen.

Om lanemyndighetens beslut 4ndras kan detta innebira att avdragsfragorna
far bedomas pa ett annat sitt dn tidigare.

Det kan tidnkas att det vid laneidrendets slutliga avgdérande inte beviljas na-
got lan. I sadant fall skall avdrag medges for kostnad for reparation och un-
derhall. Da far sadant avdrag ske efter den skattskyldiges eget val for det be-
skattningsar da slutligt beslut meddelas i lanedrendet eller for nadgot av de tva
niarmast féljande beskattningsaren. Avdraget far dven fordelas mellan dessa
ar pa sitt den skattskyldige onskar. Har vardeminskningsavdrag enligt be-
stimmelserna i punkt 2 a av anvisningarna till 25 § KL tidigare medgivits skall
motsvarande belopp avridknas fran de kostnader, for vilka avdrag far ske. Un-
derlaget for berdkning av virdeminskningsavdrag skall darvid minskas med
belopp motsvarande det pa vilket avdraget berdknats.

Innebir ddremot det nya beslutet att 1an eller bidrag beviljas med hogre be-
lopp dn som foljer av det tidigare beslutet, eller indras det tidigare beslutet pa
sadant sitt att avdrag for reparation eller underhall for tidigare beskattningsar
av annat skdl medgivits med for hogt belopp, skall darav foranledda tillagg till
den for tidigare ar faststdllda inkomsten och dvriga dndringar i stdllet vidtagas
for det beskattningsar under vilket det nya beslutet om lan eller bidrag medde-
lats (punkt 7 av anvisningarna till 25 § KL). '

Betriaffande ikrafttrddandet innebar propositionen att nya bestimmelser
skall gilla om det preliminidra lanebeslutet meddelats efter ikrafttridandet.
Med hénsyn till att handliggningstiderna véaxlar avsevirt fran fall till fall gjor-
de utskottet en komplettering. De nya reglerna skall gilla endast om prelimi-
nart beslut meddelats efter arsskiftet men dd ocksa pa ans6kan som inkommit
till férmedlingsorganet efter den 31 oktober 1979.
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