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Nagot om realisationsvinst-
beskattningens kostnadsbegrepp
II. Levnadskostnad

Av e universitetslektorn Peter Melz

Foljande artikel utgor en fortsdttning pa artikeln i Skattenytt nr 6 1983. Dar
behandlades avdragsriatten for kapitalférlust inom ramen f6r realisations-
vinstbeskattningen. Har skall levnadskostnader behandlas. Dessa 4r i princip
inte avdragsgilla i ndgot sammanhang. Svarigheter att avgriansa levnadskost-
nader fran avdragsgilla kostnader kan dock i praktiken innebira att de blir av-
dragna. Det dr i huvudsak dessa avgransningsproblem som skall diskuteras.

Nar hdnvisningar nedan sker till olika avsnitt bor ihagkommas att avsnitten
1—7 aterfinns i SN 6/83.

8. Principiell avgrinsning av levnadskostnader
Enligt foretagsekonomiska principer berdknas en forsidljningsvinst si att fran

intdkten avdras virdet av vad siljaren uppoffrar for att erhélla intdkten. Upp-
offringen 4r normalt lika med det pris sdljaren sjilv eriagt vid sin anskaffning.
Om siljaren brukat egendom under innehavstiden har dock en del av detta
viarde konsumerats. Sdljarens uppoffring 4r da bara lika med det oférbrukade
restvirdet.
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I beskattningssammanhang beaktas detta pa olika sitt for de fall diar egen-
domen under innehavstiden ingdr i en forvdrvskdlla och for ovriga fall. For
den forstnimnda kategorien erhalls normalt virdeminskningsavdrag under
innehavstiden. I de fall egendomen anvints till personligt bruk inkluderas
normalt dven den personliga forbrukningen i virdeminskningsavdragen. Ar
sa fallet neutraliseras dock avdraget f6r levnadskostnaden genom en motsva-
rande intdktspost.

For realisationsvinstberdkningen finns hirigenom ett restviarde redan be-
riaknat. Det finns normalt ingen anledning att begrunda om detta skattemassi-
ga restvirde 6verensstimmer med det verkliga restvirdet eller ej. Som fram-
holls i avsnitt 1, s har realisationsvinstbeskattningen ndmligen en restpost-
funktion. Inneborden hirav dr att de anskaffningsutgifter som inte kostnads-
forts vid de 16pande taxeringarna skall bli kostnadsférda vid realisationsvinst-
berdkningen. Men giller detta dven for det fall att den verkliga vardeminsk-
ningen — som Jverstiger de skatteméssiga vardeminskningsavdragen — beror
pa personlig forbrukning av egendomen? Svaret dr ja, under forutsittning att
all personlig forbrukning beaktats genom intdkts(formans)viarden under inne-
havstiden. Detta kan illustreras med f6ljande nagot tillspetsade exempel:

En byggnad anskaffas fér 1 000 000 kr. De tre fastighetsdgarna bebor var sin ldgenhet i 10 ars tid.
Bostadsformansvirdet har under perioden beaktat en verklig 3 %-ig f6rslitning av fastigheten,
d v s totalt har 300 000 kr intdktsf6érts pa grund hdrav. Vardeminskningsavdrag har dock endast
medgivits med 150 000 kr.

Vid avyttringen aterstar i princip endast 700 000 kr av anskaffningsutgiften oforbrukad. Per-
sonlig forbrukning skall dock inte beaktas da den neutraliserats under innehavstiden. Hela an-
skaffningsutgiften 4r darfoér avdragsgill vid inkomstbeskattningen. Hérav har dock 150 000 kr re-
dan kostnadsférts, varfér endast resterande 850 000 kr kan kostnadsforas vid realisationsvinstbe-
rakningen. En felaktig periodisering av inkomsten har siledes skett, men totalt sett &4r levnads-
kostnaden beaktad och har ej netto blivit avdragen.

I de fall dir virdeminskningsavdrag inte utgdtt under innehavstiden, maste
féorbrukning och restviarde beridknas vid realisationsvinstbeskattningen. Av-
drag skall medges for det virde som uppoffrats for att erhalla férsiljningsin-
tdakten. Ett exempel kan illustrera hur en sddan berdkning teoretiskt sett bor
utformas:

Egendomen anskaffas for 10 000 kr och forsiljs for 6 000 kr. Vid forsiljningstidpunkten ar ny-
priset pa den forsalda egendomen 12 000 kr.

Priset pa den aktuella egendomstypen har under perioden stigit med 20 %. Samtidigt har virdet
pa den specifika egendomen fallit p g a personlig anvindning. Med ledning av forsaljningspriset
och nypriset kan 50 % (6 000/12 000) av egendomen anses kvarstd oférbrukad vid forsdljningen.
Vinsten dr darfér 6 000—S5 000 (50 % av 10 000) =1 000 kr. Vinsten motsvarar prisférandringen
pa den ofdrbrukade egendomen, 20 % av 5 000 kr.

Metoden ir troligen ganska svar att tillimpa. I praktiken far istéllet egen-
domens virdeminskning uppskattas efter nagon schablon.
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Personlig forbrukning av egendomen beaktas saledes i huvudsak pa tva olika
sdtt. I det ena fallet medges avdrag for vardeminskning vid den l6pande be-
skattningen. Samtidigt neutraliseras avdraget, till den del det avser personlig
forbrukning, genom en intdktspost. Avgransningen av levnadskostnader ar
dérefter normalt inget problem vid realisationsvinstberdakningen. I det andra
fallet 4r avgransningen helt och hallet ett problem vid realisationsvinstbeskatt-
ningen.

Vad som angetts ovan, torde kunna sigas vara den principiella grunden for
levnadskostnaders behandling vid realisationsvinstbeskattningen. I praktiken
forekommer dock avvikelser harifran i rattstillimpningen. Gillande ritt skall
nu unders6kas. Framstillningen har indelats efter de skatterittsliga kategorier
som finns. De egendomskategorier dir personlig forbrukning forekommer ar
personligt 16s6re, konventionellt och schablonmaéssigt beskattade fastigheter
samt indirekt dgande av sddan egendom (ex bostadsritt).

9. Gillande ritt, losore

Det forekommer att en tillgdng, som huvudsakligen utgdr anlaggningstillgang
i ndringsverksamhet, dven anviands for privat bruk. Det 4r bl a vanligt med bi-
lar. Vid berdkning av inkomst av niringsverksamheten beaktas det privata
nyttjandet genom att avdrag inte medges fér den del av bilkostnaderna som
motsvarar det privata nyttjandet; se hirom proposition 1981/82:197 s 57 f
(ang rdntetillagg for sddan bil). Normalt torde avskrivning i bokforingen fore-
tas pa bilens hela anskaffningsviarde. Den del av avskrivningen som faller pa
privatnyttjandet blir dock inte skattemassigt avdragsgill.

Forsiljning av en dylik tillgdng torde i sin helhet behandlas som forsiljning
av en rorelsetillgiang (tillgang i jordbruk eller annan fastighet). Detta innebér
att vinsten beridknas som rorelseinkomst och uppgar till forsdljningsintikten
minus tillgdngens skattemaéssiga restviarde. Detta far principiellt felaktiga kon-
sekvenser, om man anser att en del av tillgdngen kan betraktas som privat 16s-
Ore, men torde vara svart att undvika bl a p g a skattereglernas bundenhet till
bokforingen. Att avdragsriatten omfattar tillgingens restviarde innebiar helt
korrekt att savil den privata som yrkesmaissiga forbrukningen beaktats. I de
fall dar avskrivningarna overstiger den verkliga forbrukningen innebir detta
dock att mer dn den verkliga vinsten blir beskattad. Med avseende pa den del
for vilken avskrivningen lett till avdrag vid rorelsebeskattningen ar detta oin-
tressant. For privatdelen har daremot avskrivningarna inte varit avdragsgilla,
varfor en merbeskattning uppstar med avseende pa dveravskrivningarnal.

Viardeminskningsavdrag kan dven erhallas pa personligt 16s6re som an-
vands i ¢jdnsten. Viardeminskningsavdrag berdknas pa hela anskaffningsvir-
det, men avdrag medges endast for den del som faller pa tjinsteanviandning-
en. Forsiljning av sddant 16sore liksom allt personligt 16s6re beskattas enligt
reglerna i 35 § 4 mom. Nagon reduktion fér virdeminskning som faller pa den
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personliga férbrukningen féreskrivs dock inte. Omkostnadsbeloppet skall en-
dast minskas med vid inkomsttaxeringen medgivna avdrag, 36 § anvp2c.
Fragan 4r nu om man i detta och i 6vriga icke lagreglerade fall skall reduce-
ra anskaffningsvirdet med den personliga forbrukningen. I de fall forsilj-
ningen leder till en realisationsforlust har réttspraxis entydigt besvarat fragan

jakande.2 Fragan behandlades senast i RA 1970 ref 67.
'V férsalde bl a en Opel, som huvudsakligen anskaffats for privatbruk. RR: *’I den man V vid av-
yttring av denna bil vidkénts forlust utdver normalt virdeminskning, 4r denna forlust att hanféra
till levnadskostnader, och avdrag kan ej medges for realisationsforlust.”’

Av fallet framgar att inte bara normal virdeminskning utan varje form av

vardeminskning ansetts hanforlig till levnadskostnad. Som framgatt ovan 4.3.
giller detta dven viardeminskning till f61jd av kapitalforlust.

Denna behandling kan dock knappast gilla for sddant 16s6re dar personlig
férbrukning inte forekommer. Till den senare kategorin hor icke-bruksfére-
mal som ddelmetaller, konst- och frimdrkssamlingar etc.3

Av rattspraxis framgar diremot inte om hidnsyn dven skall tas till privat-
forbrukning i sddan utstrackning att realisationsvinst uppstar. Kapitalvinst-
kommittén Ds B 1982:6 s 64 tycks uppfatta rittsldget sa. En sidan behandling
vore ju 4ven principiellt korrekt.

Flera billighetsskdl kan dock anféras mot en sddan behandling. Realisa-
tionsvinster pa 16sore deklareras ytterligt sdllan. Detta talar for en generos till-
lampning i det fatal fall dar sa sker. Den restriktiva behandlingen av realisa-
tionsférluster dr vidare ett argument for en gener6s tillimpning i vinstfallen.4

Det kan dock finnas situationer dir den personliga férbrukningen och egen-
domens virde 4r si beaktansvird, att en principiellt mer korrekt vinstberdk-
ning bor ske.

10. Konventionellt beskattade fastigheter

Privat bruk av sddana fastigheter forekommer i form av egen bostad i hyres-

fastighet, andelsfastighet samt bostadsbyggnad pa jordbruksfastighet.
Avgrédnsningen av levnadskostnader sker hir i huvudsak redan vid den 16-

pande beskattningen. Vid realisationsvinstbeskattningen kan det dock vara av

vikt att kdnna till hur denna avgrdansning tillgatt.

10.1. Allmdnt om avgrinsningen vid den l6pande beskattningen
Vid den l6pande beskattningen medges avdrag for alla fastighetskostnader,
dven sddana som utgdr levnadskostnad. Genom att ett bostadsformansvard
tas upp som intdkt neutraliseras dock dessa levnadskostnader.

Avdragsritten for levnadskostnader ar darfor begrinsad till vad som ingar i
formansvirdet. Detta framgéar av 25 § anv p 1 KL:

>’Den som bebor egen fastighet far alltsa ej géra avdrag for utgifter av ifrdgavarande slag i den
man de, sdsom representerande anordningar f6r hans personliga behov, icke tagits i berdkning vid
virdesittning av férman av fri bostad.”’
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Bostadsférmansvirdena skall som huvudregel motsvara ortens hyresvir-
den, 42 § KL. For orter utan egentlig hyresmarknad foretas en schablonmais-
sig berdkning med byggnadstaxeringsviardet som grund. Berdkningssittet
finns angivet i respektive lansanvisning. Dar framgar dven att schablonvérdet
kan frangas. Harfor krivs dock en avsevird (25 %) avvikelse fran det skiliga
virdet.

Av férmansvirdereglerna framgar klart att vissa kostnader inte dr inklude-
rade. Avdragsritten 4r da utesluten, se exempelvis RA81 1:44 angaende upp-
varmningskostnader.

Avdragsritt dr vidare utesluten for sidana kostnader som saknar anknyt-
ning till fastigheten eller 4r onormala f6r ett ordinért fastighetsnyttjande.>
Undantagsvis borde det 4ven kunna vara motiverat att viagra avdrag for fas-
tighetskostnader som typiskt sett 4r av normal karaktdr, men som i det enskil-
da fallet 4r av sdregen storlek eller karaktir. Detta med hdnsyn till att for-
mansvirdet normalt ej kan beakta sidana sdregna férhallanden.

10. 2. Avgridnsningen av levnadskostnader vid forbdttringar och reparationer
Utgifter for anskaffning samt ny-, till- och ombyggnad kostnadsfors genom
virdeminskningsavdrag. Vad som funktionellt sett &r en ny-, till- eller
ombyggnad uppfors pa vardeminskningsplan oavsett om investeringen kanske
enbart skall tillfredsstilla ett personligt behov. I ett fall féreskriver dock KL
undantag harifran. Enligt 22 § anv p 3 2:a st, medges i inkomstslaget jord-
bruksfastighet avdrag ’’endast (med) s& stor del av viardeminskningen som
kan anses belopa pa behovlig bostadsbyggnad”’.

Regeln torde numera ha ett begransat praktiskt viarde. Den har sitt ursprung
i att bostadsformansvardena vid tiden fér KL:s tillkomst normalt berdknades
endast for den del av byggnaden som anvidndes som bostad.6 Denna ordning
ar dock praktiskt och principiellt mindre lamplig. Allt fastighetsutnyttjande
som inte hanfor sig till ndringsverksamheten bor inbegripas i bostadsférmans-
viardet. Vardeminskningsavdragen kan da omfatta hela byggnaden och beho-
ver inte varieras beroende pa det faktiska nyttjandet. Det torde normalt dven
vara det féorfarande som anvinds i praktiken.”

Reparationer och underhdll ir omedelbart avdragsgilla pa konventionellt be-
skattade fastigheter. Bostadsféormansvirdet neutraliserar normalt forekom-
mande reparationer. Reparationer som inte 4r ndodviandiga och vars utform-
ning och omfattning 4r helt personligt motiverade kan dock inte anses innefat-
tade i féormansvardet. Fragan 4r om de da 4r avdragsgilla.

I doktrinen har bl a Wennergren 1959 s 211 och Welinder 1981 del I s 240 f,
uttalat att avdrag bor vigras exempelvis for ’omtapetsering eller ommalning,
som skett blott diarfér att den skattskyldige vill ha omvixling8”’.

I rattspraxis finns nagra fall diar avdrag vagrats med motiveringen att atgér-
derna inte var nodvindiga: RA 1957 Fi 468 (byte av eget vatten- och avlopps-
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system mot anslutning till kommunalt system) samt RA 1941 Fi 144 (byte av ej
forslitna kakelugnar till centralvirme). I domarna finns dock inga resone-
mang om levnadskostnader. Welinder tycks dock vilja se 1941 ars fall som ett
exempel pa att avdrag vigrats fér en maskerad levnadskostnad. Rittsfallen
ger atminstone uttryck for principen att en atgidrd maste vara nédvdndig for
att behandlas som reparation.9 Eljest far den féras upp pa virdeminsknings-
+ plan.10 P4 denna grund kan siledes dtminstone reparationsavdrag vigras for
*  icke nddvidndiga atgirder som betingats av personliga behov, exempelvis
ommalningar, skdpbyten etc. Det 4r mer tveksamt om man dven kan vigra
viardeminskningsavdrag hiarfor.11 Det bor dock vara mojligt i klara fall.

Avdrag kan dven végras for installationer som saknar tillricklig anknytning
till fastigheten. 1 dldre praxis har avdrag végrats for utbyte av bl a tvittma-
skin och frysbox i fastighetsigarens bostad, RA 1963 Fi 899 och RA 1966 Fi
704. 1 senare rittspraxis har dock avdrag medgivits, RA 1971 Fi 1820 (kyl-
skap) och RA 1972 Fi 71—72 (kyl- och frysskap). Den nya praxisen ansags.
1973 tydligen angelidgen att framhalla genom ett referat. I RA 1973 ref 79
medgavs avdrag med motiveringen att *’tvittmaskin (fick) anses utgora tillbe-
hor till bostadsbyggnad’’.
Avgorande ar sdledes vad som kan rdknas som tillbehor till fastigheten.
 Praxisdndringen kan dédrfor forklaras med att en successiv forskjutning skett i
tillbehorsbegreppet. Ett tillbehor skall vara >’dgnat till stadigvarande bruk”’
pa fastigheten, Jordabalken 2 kap 1 och 2 §§. Detta innebir att ett féremal
’skall framstd som en s typisk inredningsdetalj, att man bor anta att en ny
dgare eller nyttjare . . . har bruk for féremalet’’, proposition 1966:24 s 90.
»’Utrustning av ovanligt slag’’, skulle falla utanfor tillbehorsbegreppet, aa s
62. Skatteritten torde i huvudsak félja civilritten i dessa avseenden. Utrust-
ning som installeras for att moéta starkt sarprédglade personliga behov kan an-
ses sakna tillricklig anknytning till fastigheten. Anskaffningsutgiften dr da
vare sig avdragsgill som reparation eller férbattringsutgift.

Sammanfattningsvis kan foljande sdgas om avgransningen av levnadskostna-
der vid den l6pande fastighetsbeskattningen. Bostadsférmansvirdet motsva-
rar och neutraliserar alla normala fastighetskostnader. Avdrag medges darfor
for alla kostnader som kan anses normalt férenliga med fastighetsinnehavet.
Skattedomstolarna anser sig dock inte mekaniskt bundna av vad som verkli-
gen inkluderats i fsSrmansvirdena. I ovanndmnda RA 1973 ref 79 medgavs sé-
ledes avdrag for tvdttmaskin trots att tviattmaskin tydligen inte beaktats vid
upprittande av bostadsformansvirdena. Formansviardena torde darefter ha
anpassats till praxis.

Normalt torde varje fastighetsinvestering vara avdragsgill som reparation
eller forbittring. Reparationer som huvudsakligen beror pa personliga smak-
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forandringar bor dock inte vara avdragsgilla. Denna &sikt har intagits i dok-
trinen, men aterspeglar sig inte klart i rdattspraxis. Ju mer schabloniserade for-
mansviardena dr desto storre vikt far fragan. Installationer som har mycket
sdrpriaglad karaktédr kan anses sakna tillrdcklig anknytning till fastigheten. P4
denna grund kan avdrag vigras eftersom ndgon investering i fastigheten ej f6-
religger.

10. 3. Avgrdnsning av levnadskostnader vid realisationsvinstberdkningen
Som framholls i avsnitt 1 sa utgér omkostnadsbeloppet vid realisationsvinst-
berikningen en restpost. Avdrag medges normalt for alla de utgifter for an-
skaffning och forbéttring av fastigheten som inte kostnadsforts vid den 16pan-
de beskattningen. Detta sker genom att hela anskaffnings- och forbattringsut-
giften medtas i omkostnadsbeloppet varefter detta belopp reduceras med vér-
deminskningsavdragen, 36 § anv p 1 och anv p 2 a 4:e st. Normalt kan darfor
uppgifterna fran de lépande taxeringarna direkt ldggas till grund for realisa-
tionsvinstberdkningen. Denna ordning 4r givetvis mycket praktisk.

Det kan dock diskuteras om det finns nagon principiell anledning att franga
denna ordning i vissa sdrskilda fall och i sa fall om réttsliget medger ett sa-
dant férfarande.

Den verkliga virdeminskningen pa en byggnad kan ha varit avsevirt storre
4n de medgivna avdragen. Detta dr givetvis normalt ingen anledning till att
vigra avdrag for hela byggnadens anskaffningsvirde. Vid realisationsvinstbe-
rikningen bor ju tvirtom genom avdrag for restvirdet en efterhandskorrige-
ring av de f6r laga virdeminskningsavdragen adstadkommas. Fragan kan il-
lustreras med kammarrittsavgorandet RK81 1:16.12

L forvidrvade 1955 en fastighet och uppférde 1956 en byggnad for ca 5 000 kr. 1973 revs bygg-
naden och en ny uppfdrdes. Byggnaden var under perioden 1956 till 1973 uthyrd. TN vigrade av-
drag for nybyggnadskostnaden for den rivna byggnaden da den ’’inte representerade nagot vir-
de”’ vid forsdljningen. KR medgav ddremot avdraget och yttrade: *’Nybyggnadskostnaden 1956
ar sddan forbittringskostnad till vitken hédnsyn skall tas, nér vid realisationsvinstberdkningen av-
draget skall faststillas. Att byggnaden vid forsiljningstilifillet inte fanns kvar, kan inte hindra
avdragsritten.”’

Att en byggnad anvints som personlig bostad fordndrar inte ovanstaende
bedomning under férutsidttning att den verkliga virdeminskningen har varit
inkluderad i bostadsférmansvirdet, jfr ovan 8. Detta dr knappast mojligt att
beddéma i efterhand. Man far darfér normalt utgd ifran att s har varit fallet. I
nagot enstaka fall kan det dock vara principiellt motiverat att sdrskilt beakta
den verkliga virdeminskningen. Dessa fall skall nu diskuteras.

Undantagsvis forekommer fall dar vairdeminskningsavdrag inte fatt berak-
nas pa hela den personliga bostaden, se ovan 10.1. Motivet har varit att hiri-
genom vigra avdrag foér en levnadskostnad. Om man vid realisationsvinstbe-
rakningen bara &terligger de medgivna virdeminskningsavdragen, kommer

375

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-11 03:01:30



avdrag for levnaus« ~t:att erhallas vid fastighetens forsiljning. I
wrincip vore det fe.. .arigenom slutligen 4nda blir avdragsgill.
Omkostnadsveloppet bor darfor reduceras med virdeminskningsavdrag be-
riknade €4r hela byggnaden.

Det kan finnas ~nl=dring att franga felaktiga beddmningar som gjorts vid
de l6pande taxeringarna. Ett sddant fall 4r nér en tillgdng som har bristande
anknytning till fastigheten har fatt uppfoéras pa viardeminskningsplanen. In-
tdkter och kostnader for denna tillgdng bor separeras fran vinstberdkningen
for fastigheten, och realisationsvinst eller forlust berdknas istillet enligt reg-
lerna i 35 § 4 mom.!13 Ett motsatt fall kan vara att avdrag vigrats f6r en omta-
petsering el dyl di denna varit onddig och personligt motiverad. Vid f6rsilj-
ningen kan dock pavisas att den har paverkat forsdljningsintidkten. Detta
skulle i princip motivera visst avdrag.

Ar d~t da mojligt att vid realisationsvinstberdkningen foéreta en nagot mer
sjdlvstindig bedémning i stillet f6r att enbart mekaniskt anvidnda uppgifterna
fran de 16pande taxeringarna? Taxeringsforfarandet 4r ett beloppsférfarande.
Vid taxeringarna foretas ddarfor ingen lagakrafttridande faststillelse av sak-
omstidndigheterna. Nagot sirskilt undantag for realisationsvinstbeskattningen
finns inte heller foreskrivet. I princip star man darfér obunden fran tidigare
taxeringar.

I rattspraxis finns exempel pa fall dar RR ansett sig kunna reducera avdra-
get for forbittringskostnader, inte bara genom den uttryckligt reglerade ater-
liggningen av virdeminskningsavdrag, utan dven darutdver. I RA 1954 ref 27
medgavs ej avdrag for forbattringskostnader som hade bestridits med skatte-
fritt bidrag!4 och i RA 1964 Fi 105 reducerades ingangsvirdet med skattefri
brandskadeersittning.!5 (Detta var innan sirskilda regler inforts for dessa
fall.) I detta sammanhang bdr dven papekas att reglerna om aterlaggning av
virdeminskningsavdrag numera, atminstone enligt sin ordalydelse, inte abso-
lut kriver att samma belopp aterldggs som for vilket avdrag medgivits vid de
l6pande taxeringarna.16

Det torde dock vara en stadgad uppfattning att uppgifterna fran den l6pan-
de beskattningen bor ldggas direkt till grund f6r realisationsvinstberdkningen.
Det ligger dven ett rdttssikerhetsintresse i att man normalt forfar pa detta
sdtt. I vissa fall skulle en ny bedomning fa stétande resultat. Man bér exem-
pelvis inte férst kunna vigra avdrag for en atgird vid den 16pande taxeringen
med motiveringen att den utgor en férbittring samt dérefter vidgra avdrag vid
realisationsvinstberdkningen med motiveringen att man numera anser den va-
ra en reparation.

Enligt min mening kan man vid realisationsvinstberdkningen dock franga
en rent mekanisk tillimpning, for att astadkomma materiellt riktiga resultat.
Det torde dock endast vara i ett mycket litet antal fall som detta 4r motiverat
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for att uppritthalla férbudet meot levnadskostnadsavdrag. De fall som angi-
vits ovan anser jag vara exempel hdarpa. De verkliga fallen bor vara savil upp-
enbara som viardemaissigt beaktansviarda for att nagon atgard skall vara moti-
verad.

11. Schablonbeskattade fastigheter

Vid: schablonbeskattning erhalls vare sig reparations- eller virdeminsknings-
avdrag. Inkomstberdkningen begrinsar sig till fastighetens ridnteavkastning.
Departementschefen beskrev schablonmetoden pa foljande sitt i ingressen till
proposition 1953:187:

**Sasom inkomst skall i princip upptagas beridknad rinta 4 &garens eget kapital i sidan fastighet.
Procenttalet for réantan foreslas till 3 procent. Av tekniska skil skall rinteberidkningen utféras pa
sadant sitt, att rédnta efter nimnda procenttal beriknas & fastighetens hela taxeringsvirde, varef-
ter avdrag gores for dgarens verkliga rintekostnader for 1anat kapital i fastigheten.”’

Rénta pa eget kapital ar en nettoavkastning, d v s ett resultatbegrepp dar
varjehanda kostnad 4r franridknad. Schablonberidkningen har siledes samma
innebdrd som en konventionell inkomstberdkning. Schablonimtikten dr déar-
for i princip lika med ett hyresférmansviarde minus alla slags Kostnader utom
rantor.17 Héarigenom har bl a virdeminskningsavdrag medgivits. Dessa poster
ar saledes schabloniserade medan riantan avriaknas med verkligt belopp.

11. 1. Avgrdnsning av levnadskostnader vid realisationsvinstberdkningen
Reglerna for berdkning av realisationsvinst vid fastighetsforsidljning dr i hu-
vudsak desamma for schablonfastigheter som fér konventionella fastigheter.
En visentlig skillnad foreligger. For schablonfastigheter har inga virdeminsk-
ningsavdrag 6ppet berdknats. Nagom dterldggning av sddana:sker darfor inte.
Hirigenom erhalls ett oreducerat avdrag for hela anskaffnings- och forbatt-
ringsutgifterna. Detta dr principiellt felaktigt. Eftersom en del av utgifterna
forbrukats under innehavstiden borde avdrag endast medges for aterstaende
del av utgifterna, jfr ovan 8. Vardeminskningsavdrag har ju dven implicit
medgivits i den schablonmissiga inkomstberdkningen.

Vid forséljning av schablonbeskattad fastighet medges dven avdrag for s k
viardehojande reparationer. I behandlingen nedan atskiljs denna kategori fran
forbattringar i egentlig mening, varmed forstas ny-, till- eller ombyggnad. I
detta avsnitt avses bara den senare kategorin ndr uttrycket foérbéattring an-
vands.

Nu dr dock rattsldget sddant att det &tminstone inte mer allmént gar att till-
lampa en principiellt riktig inkomstberdkning. En helt mekanisk rattstillamp-
ning kan dock fa méarkliga resultat i sarskilda fall. Det finns darfér anledning
att diskutera utrymmet for en mer materiellt riktig bedomning i dessa fall.
Som bakgrund till en sadan diskussion skall forst en genomgang av férarbeten
och:praxis foretas.
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Problemet med avgrinsning av levnadskostnader vid realisationsvinstbeskattningen berdrdes inte
uttryckligen vid inférandet av schablonbeskattningen. Vid denna tidpunkt var realisationsvinst-
beskattning ganska sillsynt och det ansags allmént att smafastigheter normalt inte borde beréras
hérav.

I proposition 1953:187 s 50 stillde departementschefen tva fragor. Skall den skattskyldige fa
’tillgodoridkna sig avdrag for vad som nedlagts pa forb4tiring av egendomen’’ samt skall han
>’anses under tiden for innehavet ha atnjutit avdrag fér virdeminskning av den avyttrade egendo-
men, med vilket beloppet av omkostnader fér férvirvet bor minskas.’” Fragorna besvarades dir-
efter i omviind ordning. Forst konstaterades att man inte kunde anse att den stadgade schablon-
berdkningen innebar att avdrag for virdeminskning tillgodordknats den skattskyldige. Omkost-
nadsbeloppet skulle diarfor inte minskas med virdeminskningsavdrag.

Onekligen strider detta konstaterande mot schablonberikningens verkliga innebérd. Det &r
kanske vil elakt att férmoda att detta berodde pa bristande insikter i schablonmetodens inne-
bord. Troligen var det friga om en medveten lindring av realisationsvinstbeskattningen. Uttalan-
dets tyngd minskar dock av att det anférda skélet dr ohallbart, da det inte stimmer med verkliga

férhallanden.
Departementschefen tog darefter upp forbittringskostnaderna till behandling: *’I allmédnhet
torde ha ansetts, att . . . avdrag far ske for (ny, till- och ombyggnadskostnad), eftersom under-

hallskostnader far avdragas vid beridkning av inkomst av fastigheten.’”” Hirmed torde ha asyftats
att den ordning som gillt dittills f6r konventionella fastigheter d4ven skulle gilla fér schablon-
fastigheter, d v s avdraget skulle medges med fullt belopp.

Efter 1953 har realisationsvinstbeskattningen genomgatt tre mer omfattande &versyner. I
markvirdekommitténs betdnkande SOU 1966:23 s 236 atergavs uttalandena fran 1953. Slutsatsen
var att dd egnahemsfastigheter ’forsiljes, uppkommer diarfér ej heller fraga om att aterfora vir-
deminskningsavdrag till beskattning’’. Mer sades inte vare sig i SOU:n eller i proposition
1967:153 s 130 ff.

I en artikel angaende de nya reglerna kommenterades dock fragan nagot utférligare av dava-
rande departementsradet Gosta Ekman 1968 s 11: >’Den nya lagstiftningens schablonmaissiga ka-
raktdr och det forhallandet att nedlagt kapital inte avses skola beskattas bor i hégre grad 4n tidi-
gare medféra avdragsritt for sddana kostnader for forbattringar i egentlig mening som vid for-
saljningstillfallet inte ldngre finns kvar”’. Forfattaren uttalar sig saledes emot reduktion av avdra-
gen. Han tycks samtidigt inte helt §vertygad om att det gillt och kommer att gilla i alla situatio-
ner.

Det finns ingen direkt motsvarighet till den framférda asikten i propositionen. 1 avsnittet om
skadeerséttningar for fastigheter s 138, sigs dock att *’nagon anledning att reducera ingangsvirde
pa grund av att byggnad rivits ned finns . . . inte’’. Savil Ekmans som detta uttalande sker utan
sarskild anknytning till just schablonbeskattade fastigheter.

Forbiéttringskostnader pa schablonbeskattade fastigheter diskuterades relativt ingaende i reali-
sationsvinstkommitténs betinkande SOU 1975:53 s 109 ff. Man konstaterade att schablonen in-
nebar savil underforstatt avdrag for reparation och underhall som viirdeminskningsavdrag. Ater-
laggning av virdeminskningsavdrag diskuterades, men nagot forslag limnades inte >’med héinsyn
till att normala vinster pa bl a schablontaxerade fastigheter enligt syftet med realisationsvinstreg-
lerna inte bor bli foreméal for ndgon vinstbeskattning”, s 111.

Realisationsvinstbeskattningen skarptes 1976 och si skedde dven 1981. For att minska den
6verkompensation for inflationen som rinteavdrag och indexupprikning i kombination gav, in-
skrénktes indexupprakningen. Detta, och att de fasta tilliggen samtidigt avskaffades, far 4ven ses
som att man numera definitivt anser att 4ven realisationsvinster pa egna hem bor beskattas. I pro-
positionen sigs detta aldrig rakt ut, men de sedvanliga uttalandena om motsatsen saknas. Skat-
teutskottets majoritet forklarade ddremot férindringen med sedvanligt tal om Atgirder mot spe-
kulation, SkU 1980/81:10 s 22.

Belysande rdttspraxis saknas. Den hittills generdsa konstruktionen av vinstberidkningen torde
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oftast ha lett till att mer speciella avdragsyrkanden inte stéllts pa sin spets. Beddmningen i férsta
instans torde 4ven ha varit skdnsmaéssig och liberal.!8 Overrittspraxis pA omradet 4r mycket spar-
sam. Det saknas fall ddr grunderna fér bedomningen angivits. Nagon reduktion har dtminstone
inte 6ppet redovisats. I vilken man reduktion medvetet eller omedvetet inkluderats i de skdnsmés-
siga beddmningarna framgar inte, se exempelvis RA 1968 Fi 2279.

En principiellt korrekt realisationsvinstberdkning skulle innebira att omkost-
nadsbeloppet reducerades med vad som personligen forbrukats av
anskaffnings- och forbattringsutgifterna. Som framgatt finns dock inget stéd
for en sadan rattstillimpning i férarbete och praxis. Forarbetena dr tvirtom
avvisande och det torde vara en stadgad uppfattning att ndgon hénsyn till var-
deminskning inte skall tas i normalfallen.

Att vardeminskning pa ingangsviardet och egentliga ny- och tillbyggnader
inte beaktas, gynnar i stort alla egnahemségare i lika man. Den skattepliktiga
inkomsten berdknas helt enkelt till ett ldgre belopp 4n den verkliga vinsten.
Reglerna innebir dock dven en viss generell olikformighet. De fastighetsdgare
som férsummar underhallet av sina fastigheter gynnas framfér andra. Att a-
stadkomma en eventuell dndring hirvidlag torde vara en uppgift for lagstifta-
ren.

Om levnadskostnader aldrig beaktas kan dock godtyckliga men vidsentliga
olikformigheter i beskattningen uppsta mellan olika fastighetssiljare. Det ar i
princip en uppgift for rattstillampningen att verka fér en likformig taxering.
En rad mer eller mindre personligt betingade atgarder dr forbattringar om
man foéljer den griansdragning som géller vid den 16pande beskattningen av
konventionella fastigheter. De 4r daremot ofta endast i begrdnsad utstréack-
ning virdeh6jande. Som exempel hiarpa kan féljande situationer nimnas:

— Andrade planlosningar. Delas ett rum upp i tva foreligger ombyggnad. Férenas rummen se-
nare ater till ett, foreligger en ny ombyggnad.

— Byts kdksutrustningen ut i ett befintligt kok foreligger i basta fall en vardehdjande repara-
tion. Flyttas koket till ett nytt rum 4r utbytet av utrustningen i stillet en forbattring, se RA 1975
ref 39. Dito angéende badrum etc.

Tva fastighetsdgare som med beaktande av levnadskostnadsférbrukningen
uppvisar samma vinst av en forsialjning, kan bli beskattade for hogst olika
realisationsvinster, beroende pa hur de utformat underhall av och investering-
ar i fastigheten. Detta 4r en bristande neutralitet som missgynnar den som i
huvudsak dgnat fastigheten kontinuerligt underhall och gynnar den som vid-
tagit mer ingripande, men nédvindigtvis inte viardehojande, atgidrder. Nu lar
dock inte valet mellan olika atgdrder snedvridas av skattereglerna. Flertalet
fastighetsdgare 4r nog omedvetna om effekterna och later sig darfor inte pa-
verkas. Allvarlig 4r daremot den bristande likformigheten. Lika stora verkli-
ga inkomster medfér inte lika stora skattepliktiga inkomster.

Ar det da mojligt att ge forbattringsbegreppet en mer sjilvstindig innebord
istdllet for att enbart mekaniskt anvdnda den konventionella beskattningens
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definition av begreppet. Lagtexten ldgger i princip inga hinder i vigen. For in-
gadngsvdrdet — erlagd kopeskilling eller ndgot uppridknat taxeringsvirde —
torde ddremot redan lagtexten férhindra varje reduktion av dessa belopp.

Forbdttringsbegreppet ar daremot inte narmare definierat i 36 § anv p 1.
Dir anges endast att avdrag medges *’for vad som nedlagts pa forbittring av
egendomen’’. Vad som utgdr en forbittring kan bedomas antingen med ut-
gangspunkt fran férhallandena vid atgirdens utférande eller fran férhallan-
dena vid fastighetens avyttring. I RA79 1:79 har begreppet getts den senare in-
neborden varfor personlig forbrukning beaktades. Fallet giller férsdljning av
bostadsratt och behandlas ndarmare nedan i avsnitt 12. Det var dock 36 § anv p
1 som tillampades har som vid all egendomsférséljning. Som angivits ovan
10.3 finns 4dven andra rittsfall dar forbidttringsutgiften reducerats av siarskilda
skail.

Vad som talar emot att dverhuvudtaget beakta personlig forbrukning ar
framst 1953 ars propositionsuttalande. Sa tycks kapitalvinstkommittén i Ds B
1982:6 s 65, anse uttalandet som ett klart hinder ddremot:

»’Det skulle ha behdvts en uttrycklig bestimmelse om man — trots att tanken pé en aterféring
av avdrag for vdrdeminskning avvisades — 4nda hade velat astadkomma en reducering med hin-
syn till de virdeminskningsavdrag som schablonen kunde anses innefatta.”’!?

Detta torde vara riktigt for ingdngsvirdet och borde gilla dven for forbatt-
ringar i normalfallen. Som ovan framhallits 4r dock forbattringsbegreppet in-
te s klart definierat att man kan siga att det alltid 4r lika med det oreducera-
de beloppet. Avdragsférbudet mot levnadskostnader tillimpas dven i ett stort
antal fall utan annat lagst6d 4n 20 §. 1953 ars uttalande 4r som ovan framhal-
lits inte sirskilt klart och &ven om dess innebérd for normalfallen inte behdver
betvivlas sa dr det tveksamt om mer sidregna situationer beaktats vid uttalan-
det. Sedan 1953 har problemet dven tillspetsats bl a genom att beskattningen
gjorts evig samt genom att fastighetsbegreppet kommit att innefatta alltmer
personlig utrustning, jfr ovan 10.2. angdende tvittmaskin m m.

Sammanfattningsvis anser jag det vara en 6ppen fraga i vilken utstrackning
réttstillimpningen bor ge forbittringsbegreppet én mer sjilvstindig innebérd
vid realisationsvinstberdkningen. Personligen menar jag att si kan ske exem-
pelvis i sddana fall som angetts ovan. Detta dr dock ytterst en omddmesfraga
som beror pa hur bunden man anser sig vara av forarbeten etc. Det vore lyck-
ligt om RR snart hade mojlighet att ta stédllning i frdgan. Det 4r mindre lamp-
ligt att l4gre instanser provar sig fram pa kanske olikformade vigar. Bést vore
dock att en utférligare skrivning foretogs i lagtexten.

11.1.1. Virdehdjande reparationer

Reparationskostnader 4r omedelbart avdragsgilla vid den l6pande beskatt-
ningen av konventionella fastigheter. For schablonbeskattade fastigheter ar
reparationskostnaderna i princip beaktade i schablonen. Detta till trots har
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det ansetts motiverat att medge avdrag for s k vdrdehdjande reparationer vid
realisationsvinstberdkningen. Enligt lagtexten medges avdrag *’i den mén den
avyttrade egendomen pa grund dédrav vid avyttringen har befunnit sig i béattre
skick #n vid forvirvet’’, 36 § anv p 2 a 2:a st. [ proposition 1953:187 séger de-
partementschefen inte heller mer 4n sa. Remissyttrandena som férefaller ha
inspirerat regeln dr dock nagot mer upplysande, s 49: ’ritt till avdrag borde
medgivas dven for kostnader avseende underhdll i den man kostnaderna dir-
for under tiden for innehavet overstigit det schablonmissigt tillgodonjutna
avdraget for underhall’’. Hiarav framgar att ’i den man’’ i detta sammanhang
betyder *’i den utstrickning’’.20 I Ds B 1982:6 s 66 uttrycks denna tolkning s
att regeln ’torde . . . innebéra att avdrag medges endast fér den del av kost-
naderna som beloper pa den vid forsiljningstillfillet bestiende virdehdjning-
en. Har tas alltsa hidnsyn till den ’konsumtion’ som har skett under inneha-
vet.”” Detta dverensstimmer dven med motsvarande tillimpning i RA 79 1:79,
se nedan 12.21 I RA 82 1:15 har d4remot synbarligen ingen reduktion skett av
reparationsutgifterna. Det var dock frigan om en mycket kort innehavstid, 2
ar, och malet ir refererat pa en annan réttsfraga. Fragan gillde om avdrag
kunde medges for delagares virdehdjande reparationer med det belopp han
faktiskt nedlagt istillet for att kostnaderna proportionerades efter dgarande-
len. Fallet bor diarfor inte tillmétas betydelse for den hir behandlade fragan.
Da forslitning beaktas for virdehodjande reparationer, men inte for egentli-

rbéttrin an ningen visentli delse. Griansdragningen
overensstimmer med den konventionella beskattningens indelning i ny-, till-
och ombyggnad & ena sidan samt reparationer och underhall & andra sidan.
En modern framstéillning om denna fraga dr Gardlund, 1983. Har skall endast
ett sarskilt problem beréras.

Vissa atgiarder har en blandad karaktidr och ar delvis reparation och delvis
egentlig forbattring. Sa dr exempelvis fallet d4 en byggnadsdel byts ut mot ett
nytt material eller en ny konstruktion, som dr dyrare 4n ursprungsmaterialet.
Vid den l6pande beskattningen av konventionella fastigheter behandlas dessa
atgirder som reparationer. Den omedelbart avdragsgilla kostnaden begrdnsas
dock till vad utbytet skulle kostat med anvandning av det ursprungliga mate-
rialet. Resterande utgift kostnadsfors genom viardeminskningsavdrag. Ett
exempel hiarpa dr RA 1977 ref 85 dir utbyte av tripanel mot kalksandstensfa-
sad ansags vara *’behévlig reparation’’.

Vid forsiljning av en schablonbeskattad fastighet, utgér en sddan atgird i
huvudsak en virdeh6jande reparation. Till viss del far den dock anses som en
egentlig forbattring. Teoretiskt sett bor atgidrden ocksa delas upp i dessa olika
kategorier. I praktiken kan det dock vara svart att foreta en exakt uppdelning.
Den praktiska behandlingen blir med nédviandighet skénsmissig. Behandling-
en bor dock inte bli simre av att den utgar fran en korrekt bild av de materiel-
la reglernas inneboérd.
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11.2. En teoretisk konstruktion
Till sist bara nagra rader de lege ferenda om hur ett fullstindigt beaktande av
forslitningen pa schablonbeskattade fastigheter i princip skulle vara utfor-
mad.

Den verkliga forslitningen kan variera hogst avsevirt mellan olika fastighe-
ter beroende pa underhalls- och reparationsatgirder. En grov skiss kan visa
ett tinkt vardeminskningsf6rlopp.

y-axeln: Bestdende A

varde av anskaff-
ningen och utforda . . .
forbattringar anskaffning tillbyggnad
reparation
N\ av-
yttring
"
omkost-
nads-
belopp
>

x-axeln: Tidens gnagande tand'

Varje viardehojande atgiard skall inga i omkostnadsbeloppet. Detta skall
gilla oavsett om de dr egentliga forbittringar eller reparationer. Flertalet re-
parationer dr vardeh6jande om jamforelsen bara gérs med byggnadens skick
omedelbart fore reparationen. Darefter skall omkostnadsbeloppet reduceras
med avseende pa forslitningen av savil byggnadens ingangsviarde som de vir-
dehojande atgiarderna. I motsats till nuvarande regler skall for viardehdjande
reparationer bara forslitningen fran tidpunkten f6r atgardens utférande till
forsialjningstidpunkten beaktas.

Nuvarande regler medger ddremot endast avdrag for viardehdjande repara-
tioner i den utstrdckning atgidrden innebar en foérbattring jaimfort med fastig-
hetens skick vid forvarvet. Da ingangsvirdet enligt nuvarande regler inte re-
duceras med avseende pa forslitning 4r detta konsekvent.

11.3. Kapitalforluster pd schablonbeskattad fastighet

Denna fraga ber6rdes i den foregidende artikeln s 236. Jag foresprdkade dar
att fullt avdrag skulle medges for kapitalforlusten och detta oavsett sattet for
dess botande. Detta innebéar forst och framst att ingadngsvardet for den skada-
de fastigheten inte skall reduceras.
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Botandet av skadan kan utgora en egentlig forbattring eller en viardehojan-
de reparation. Oavsett vilket bor avdraget medges med fullt belopp i den méan
kostnaden inte tiackts av forsakringsersittningen.

I motsats till normalfallen bor sdledes avdraget for virdeh6jande repara-
tion inte reduceras. Férbrukningen av reparationen utgor i och for sig en lev-
nadskostnad. Om skadan inte intraffat skulle dock motsvarande forbrukning
normalt ha avsett ingadngsviardet, vilket inte skall reduceras. Att ta hansyn till
forbrukning vid reparation av kapitalférlust innebér i s& fall att det i prakti-
ken 4r kapitalforlustavdraget som reduceras, vilket ar principiellt felaktigt.
Jag staller mig darfor avvisande till reduktion i detta fall.

En annan fraga ar avgrdansningen mellan vad som &r kapitalforlust och vad
som ir levnadskostnad pa en schablonfastighet. Ovan 4.3 har framhallits att
kapitalforluster pa 16s6re jamstalls med levnadskostnad. Skilet hartill torde i
huvudsak vara att det dr praktiskt svart att dra en grans mellan kapitalforlust
och levnadskostnad pa personlig egendom. Detta problem existerar d4ven vid
mindre kapitalforluster pa ett eget hem. Att en tviattmaskin blir obrukbar av
onormal orsak bor inte leda till att dess utbyte behandlas annorlunda dn ett
vanligt utbyte. Som kapitalf6rlust bor endast betraktas mer omfattande onor-
mala skador typ brander.

12. Bostadsriitt etc

Bostadsritt utgdr en andelsritt i ekonomisk forening vartill en tidsobegrian-
sad nyttjanderitt 4r knuten. Det foreligger saledes ett indirekt fastighetsinne-
hav dir fastigheten i huvudsak anvidnds for medlemmarnas personliga bruk.
Situationen ir likartad f6r andra typer av bostadsféreningar och bostadsak-
tiebolag. Beskattningen av fastighetsutnyttjandet dr forlagt till foreningen,
och dr i princip en schablonbeskattning av samma karaktdr som for egna
hem.22 De problem som diskuterats ovan 11 géller darfor i princip dven vid
forsdaljning av féreningens fastigheter.

Det 4r ovanligt att bostadsrattsféreningar siljer fastigheter. Istdllet omsétts
andelarna i foreningen. Realisationsvinst berdknas enligt reglerna i 35 § 4
mom. I omkostnadsbeloppet inrdknas andelens anskaffningsvirde, kapital-
tillskott samt viardehdjande forbattringar som medlemmen vidtagit i sin ldgen-
het. Andelsviarde och kapitaltillskott skall beréras ndrmare nedan. Omftatt-
ningen av avdragsritten for forbattringar framgar av RA 79 1:79:23

*’Vid berdkning av den vid forséljningen uppkomna realisationsvinsten far enligt 36 § anv p 1 av-
drag ske for alla omkostnader for forvirvet av bostadsrétten . . . och fér avyttringen av densam-
ma . . . samt for vad som nedlagts pa forbattringar av den egendom bostadsritten utgér. I sist-
nimnda hinseende 4r att beakta utligg som direkt medfér 6kning av bostadsriattens marknads-
vérde.

Ifragavarande belopp kan, da de till viss del avser den konsumtion som utnyttjandet av lagenhe-
ten for boende under nimnda 2 1/2 ar utgér, icke i sin helhet anses som i forevarande samman-
hang avdragsgilla omkostnader for férbattring av bostadsrétten.”’
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De atgiarder som utférts, skulle pa en schablonfastighet dels ha utgjort véar-
dehdjande reparation men dels d4ven egentliga forbéttringar. RR gjorde ingen
sadan atskillnad. Utslaget innebir att hdnsyn skall tas till personlig férbruk-
ning.24

Bo6r man i princip ta hiansyn till personlig forbrukning med avseende pa
omkostnadsbeloppet for andelen? Andelen kan inte i sig forbrukas. Fragan ar
istdllet om det egna kapital som andelen svarar mot bibehallits eller forbru-
kats i foreningen. Saken illustreras bast med ett férenklat exempel:

En forening startar sin verksamhet med f6ljande balansrakning.

Byggnad 1 000 tkr Skuld 900 tkr
Andelskapital 100 tkr

Byggnadens virdeminskning antas vara 15 000 kr per ar. Nagon skuldamortering sker inte.
Foreningen bokfér virdeminskningen som en kostnad vilken tidcks med avgifter frAn medlem-
marna. Balansrdkningen vid arets slut kan da ha féljande utseende.

Kassa 15 tkr Skuld 900 tkr
Byggnad 1 000 tkr Ackumulerad
viardeminskning 15 tkr
Andelskapital 100 tkr

Négon kapitalforbrukning har inte skett.

Foreningarna har dock normalt ingen anledning att 6ka kassabehallningen el dyl i takt med
byggnadens viardeminskning. Ett normalt forfarande dr darfor att avskrivning inte foretas i an-
nan man 4n motsvarande amorteringarna pa foreningens skulder. Lat oss anta att amorteringen
4r 20 000 kr och att beloppet ticks av manadsavgifterna. Balansrikningen kan da fa féljande ut-

seende.

Byggnad 1 000 tkr Skuld 880 tkr
Amorteringsfond 20 tkr
Andelskapital 100 tkr

Inte heller hér har det egna kapitalet forbrukats. Det hir tvartom 6kat med 5 000 kr da byggna-
dens vdardeminskning 4r mindre 4n amorteringsfonden. D v s balansridkningens innebdrd &r ren-
odlat féljande.

Byggnad 985 tkr Skuld 880 tkr
Andelskapital 105 tkr

Det helt 6vervigande antalet foreningar torde ha inréttat sin ekonomi i en-
lighet med ovanstaende exempel sa att andelskapitalet inte forbrukas. Nagon
reduktion av andelens anskaffningsvirde 4r ddrvid inte principiellt motiverad.
Det torde inte heller i andra fall vara lagligen mojligt att reducera andelens in-
gangsvirde.25
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Rikneexemplet leder dock vidare till frigan vad som far medriknas som
kapitaltillskott i omkostnadsbeloppet. Det 4r en allmidn uppfattning att 39 §
anv p 3:s definition av kapitaltillskott — som avser berdkningen av inkomst
vid uthyrning — &dven kan anvindas vid realisationsvinstberikningen.26 Hir-
av skulle bl a folja att inbetalning som ar avsedd fér amortering av forening-
ens skulder utgér kapitaltillskott.2?7 Som visats ovan behdver dock inte en
amortering alltid leda till att det egna kapitalet 6kar. Sa sker endast till den del
amorteringen Overstiger fastighetens virdeminskning eller da féreningen in-
kluderar bade tickning for virdeminskning och amortering i medlemmarnas
avgifter. I ovanstidende exempel innebir detta att endast 5 tkr, av den totala
amorteringen pa 20 tkr, egentligen utgor ett kapitaltillskott. A andra sidan
maste beaktas att foreningen genom underhall och avsittning till underhalls-
fond kan motverka virdeminskningen. Den gillande uppfattningen av kapi-
taltillskott torde dock inte i tillracklig utstrackning ha beaktat virdeminsk-
ningsproblemet.

Det ar normalt inte praktiskt mojligt att géra ovanstiende beddmningar i
samband med andelsforsidljningen. Man torde fa utgd ifran vad foreningen
bokfért som kapitaltillskott.28 En sniivare definition av kapitaltillskott inne-
bar dven att man beaktar personlig forbrukning i stérre utstrackning dn vad
som for ndrvarande giller for schablonfastigheter. Mot bakgrund av defini-
tionen i 39 § anv p 3 och 6nskan om konsekvens mellan l6pande beskattning
och realisationsvinstbeskattning, samt mellan bostadsritter och egna hem, f6-
refaller det darfér mindre lampligt att rattspraxis ger kapitaltillskottsbegrep-
pet en mer sndv definition 4n vad som foér nirvarande torde gilla.29

13. Avslutande synpunkter

Realisationsvinster behandlades ursprungligen inte som en verklig inkomst.
Genom partiella reformer har beskattningens omfattning successivt utvidgats,
och idag ar tillfiallig férviarvsverksamhet ett inkomstslag som i principiellt
hinseende inte bor skilja sig fran andra.

Genom beskattningens successiva utveckling har dock vissa grundldggande
principfragor inte behandlats nidrmare i férarbetena, och inte heller alltid
stillts pa sin spets i rdttspraxis. Hiarav foljer att det dr tveksamt om hur det
grundldggande férbudet mot levnadskostnadsavdrag skall beaktas i flera oli-
ka vinstberdkningssituationer, och att det t o m 4r klart att det inte skall upp-
rdatthallas i vissa andra.

Problemet stills framforallt pa sin spets vid forsdljning av schablonbeskat-
tade fastigheter. Lika stora vinster kan beskattas olika, beroende pa hur fas-
tighetsunderhall och investeringar utformats under innehavstiden. I denna ar-
tikel har jag férsokt visa pa vilket sdtt nuvarande regler avviker fran en princi-
piellt korrekt inkomstberékning. Aven om jag anser det énskvirt att forandra
reglerna i riktig hdremot, s& hyser jag inte uppfattningen att en sddan in-
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komstberdkning fullt ut dr praktiskt genomférbar. Flera av synpunkterna
ovan ar ddrfor enbart teoretiska.

En forandring i syfte att 4stadkomma stdrre materiell likformighet kraver
lagindringar. Fullstindig likformighet kan bara astadkommas genom ett
fullstindigt beaktande av den personliga férbrukningen, eventuellt kombine-
rad med en schablonmassig ldttnad av beskattningen. Varje partiellt beaktan-
de leder namligen till nya olikformigheter.

Ett regelsystem maste dock dven vara praktiskt mojligt att tillaimpa, varfor
vissa schablonmaissiga avkall fran en fullstindig likformighet maste accepte-
ras. Ett 6kat hdansynstagande till levnadskostnadsproblemet behéver dock inte
astadkomma ett mer opraktiskt regelsystem dn det vi har idag. Dagens regler
ar namligen vl sa svarhanterliga vid en noggrann regeltillimpning.

Riittelse

Citatet pa s 229 rad 16 i foregaende del av artikeln 4r hamtat fran s 136 i den angivna propositio-
nen. Det skall vidare st ’’vid berdkningen av realisationsvinster’’ i stéllet fér angivna *’vid ber4k-
ningen av realisationsforluster’’.

Noter.

! Vid rdkenskapsenlig avskrivning uppstar denna effekt indirekt och successivt, genom att av-
skrivningsunderlaget har minskats med de fulla avskrivningarna.

Ett exempel kan illustrera situationen. En bil forviarvas for 80 000 kr. Den innehas ett ar och
nyttjas till 25 % for privat korning. Nésta ar siljs bilen for 70 000 kr. Vardeminskningen pa
10 000 kr antas helt bero pa bilens anvdndning. I bokforingen har 30-regeln tillimpats och av-
skrivning har foretagits med 24 000 kr. Vid avyttringen uppstar ddrfér en bokféringsmaéssig vinst
pa 70 000 kr—56 000 kr = 14 000 kr. P g a nettometoden kommer hela denna vinst inte att redo-
visas forsdljningsaret utan forst framdeles genom ligre avskrivningar. Skatteméssigt har bara 75
% av avskrivningarna, d v s 18 000 kr tillgodogjorts. Bilens restvirde borde dirfor berdknas till
80 000—18 000—2 500 (berdknad verklig virdeminskning p g a privatanvindningen) =59 500.
Detta innebaér att 3 500 kr av den bokféringsmissiga vinsten inte borde deklareras som skatteplik-
tig inkomst, d4 den motsvarar veravskrivningar som inte kunnat tillgodogoras skattemissigt.
Mojligen kan ett krav, pa undantagande av detta belopp fran skatteplikt, na framgang med st6d
av stadgandet i 29 § anv p 3 sista st.

2 Se exempelvis RA 1940 Fi 571, 1944 Fi 256, 1947 Fi 531, 1958 Fi 1140 och 1963 Fi 268.

3 Jfr proposition 1975/76:180 s 107 dér kategoriindelningen diskuteras med avseende pa evig be-
skattning av icke-bruksféremalen.

4 Welinder 1981 del II s 31, tycks se sambandet den omvinda vigen. Reduktion skall ej ske vid
vinstberdkningen och detta 4r anledningen till att avdrag for realisationsforlust vagras.

5 For de s k lyxjordbruken forfaktades stundtals i tidig praxis att avdrag kunde végras fér saidana
fastighetskostnader som medférde ett underskott i forvarvskillan. Praxis stabiliserades dock sa
smaningom till att medge avdrag f6r i stort sett alla kostnader som har tillracklig anknytning till
ett normalt fastighetsutnyttjande. I nagra rattsfall har vissa Ionekostnader bedomts inte ha denna
karaktir, se RA 1952 Fi 219 och SvSKT 1963 ref s 22.

6 Denna bakgrund framhalls i férarbetena, se GRS del 1 1977 s 161.

7 Av litteraturen kan utlisas att regeln 1939 ansags vara uttryck for en ganska allmén princip,
Kuylenstierna SvSKT 1939 s 105 f. I RN 1954 4:1 anfors slottsbyggnad som ett exempel pa s k
overloppsbyggnad.

Enl 21 § anv p 1:s nuvarande lydelse skall bostadsférman omfatta, férutom den egentliga bo-
staden, ’’gdstrum, simbassidng, badhus, stall och garage for personligt behov, jaktstuga m m’’.
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Enl GRS del I 1977 s 127 innebar detta att regeln om 6verloppsbyggnad bara ér tillamplig da dessa
byggnader star oanvinda.

8 Wennergren a a. Han tilligger dock att *’synpunkten inte kan harddragas och fraga 4r om den i
praktiken gar att tillimpa annat 4n i mer speciella fall”’.

9 Nodvindighetsrekvisitet torde endast kunna anvindas for gransdragningen mellan omedelbart
avdragsgill reparation och ny-, till- och ombyggnad. Ett allmdn nédviandighetsrekvisit finns dar-
emot inte i skatteritten, se Mutén SN 1959 s 144 — 148 och Welinder 1981 del I s 67.

10 Av de ovan angivna rittsfallen framgar inte om utgiften var mojlig att uppféra pa virde-
minskningsplan. Vid denna tidpunkt medgavs avskrivning pa byggnadstaxeringsvérdet istillet for
pa de verkliga anskaffnings- och forbattringsutgifterna, varfor stillning inte togs till fragan.

1 1 en artikel av Sterner SVSKT 1946 s 126 anvisar han som enda vig att komma &t >’lyxreparatio-
ner”’ att undersdka om de utgér maskerade ombyggnadsutgifter. Harigenom végrades avdrag ef-
fektivt vid denna tidpunkt da forbattringsutgifter ej kunde uppforas direkt pa viardeminsknings-
plan.

12° Av referatet framgar inte direkt om fastigheten var konventionellt beskattad under perioden
1956 till 1973. Lagtexthdnvisningarna tyder dock pa det.

13 Normalt 4r en separation ofdrdelaktig for den skattskyldige, da den har typen av tillgdngar
forslits snabbt och deras andel i forsiljningsintdkten darfér ar lag. Avdragsritt for realisations-
forlust foreligger inte heller, se ovan 9.

14 Nyligen har en sirskild regel inforts i 36 § anv p 1 som anger att man i omkostnadsbeloppet in-
te far rakna in kostnad som téckts av bidrag fran stat eller kommun, proposition 1982/83:94 s 49
f. I propositionen saknas omnamnande av 1954 ars fall.

15 Enligt rubriken till RA 1975 ref 96 har som anskaffningskostnad riknats forbattringskostnad
foér vilka investeringsfond tagits i ansprak. Av rubriken leds ldsaren litt att tro att fallet gick i
motsatt riktning till de ovan angivna. I 1975 ars fall féretogs dock en reduktion av omkostnadsbe-
loppet. Denna ansags dock skola ske i form av aterldggning av vardeminskningsavdrag. Detta
torde vara systematiskt riktigt.

16 Den lagdndring som skedde 1976 (proposition 1975/76:180 s 138) hade inte annat syfte 4n att
aterlaggning skulle ske for medgivna avdrag samt f6r mojliga men inte yrkade avdrag. Lagtexten
skall saledes inte tas till intdkt for att reduktion kan ske med vilken slags virdeminskning som
helst. Sammantaget dr dock lagreglerna om avdrag for anskaffnings- och forbattringsutgifter
samt aterldggning av virdeminskning s& allmént skrivna att de inte kan anses binda skattedom-
stolarna vid en rent mekanisk tillimpning.

17 Se proposition 1953:187 s 39. Att schablonberikningen har denna innebérd 4r allmédnt omfat-
tat i skatterétten. I proposition 1975/76:79 s 81 uttalas (i anslutning till inférande av famansfore-
tagsreglerna): *’schablonmetoden &r anpassad s att villadgaren i princip skall anses tillgodosedd
for savil driftskostnader som virdeminskning for hela villan’’. I RA81 1:46 sigs att schablonme-
toden “’innebdr att vid berdkning av fastighetsinkomsten hansyn tagits till normala driftskostna-
der och kapitalkostnader av det slag som 4r avdragsgilla vid konventionell inkomstberzkning’’.

18 1 saval SOU 1966:23 s 198 som SOU 1975:53 s 93 anges att beddmningarna forefaller vara libe-
rala.

19 Uttalandet sker i anslutning till en hanvisning till SN 1981 s 227. P4 s 230 och i noterna 9 och 10
framférde jag dar en asikt om forbittringsbegreppet. Min asikt var narmast ett forsok till prak-
tisk kompromiss mellan 1953 ars propositionsuttalande och regeringsréttens avgorande i RA79
1:79. Mojligen tillmétte jag det senare nagot for stor betydelse.

20 [ RSV:s handledning for taxering senaste upplagan 1982 s 169, beskrivs avdragsritten med lag-
textens ord, dock har *’i den man”’ ersatts med ’om’’. Detta sker utan nirmare kommentar, vil-
ket 4r anmérkningsvirt. En lagtillimpning i enlighet med att *’i den man”’ betyder ’om’’, kan fa
markliga troskeleffekter. Se harom SN 1981 s 229. Se vidare noten 7 till artikeln i SN 1981, anga-
ende uttryckets ’’i den man’’ sprakliga betydelse samt anvéndning i KL. Ett nytillskott dr att note-
rail0 § 6 mom 3:e st SI angdende rantetillidgg vid tilliggsbeskattningen.

21 1SN 1981 s 230 ff har jag narmare angivit hur jag anser att avdraget for vardehdjande repara-
tioner beloppsmaéssigt kan berdknas.

22 Schablonbeskattning giller endast for s k *’dkta’’ bostadsforetag, 24 § anv p 3.

23 Bl a hade en frysbox installerats. Féremal som tillférts fastigheten av bostadsréttsinnehavaren
blir ej fastighetstillbehér utan kommer att utgéra separat 16s egendom i bostadsrittsldgenheten,
se JB2 kap 4 §. RR behandlade dock bostadsrattsforsialjningen som en helhet.
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24 En utforligare beskrivning av hela vinstberdkningen aterfinns bl a i Ds B 1982:6 samt i Victorin
— Melz, s 218 ff.

I Ds B 1982:6 foreslas nya regler som dock #nnu ej blivit foremal for ndgot lagférslag. Man fo-
reslar bl a avvikelser ifran behandlingen i RA79 1:79. Kommittén vill bringa behandlingen i ¢ver-
ensstimmelse med vad som géller vid fastighetsforsdljningar.

25 1 rattspraxis forekommer fall ddr avdrag vigrats for forlust pa aktier, da siljaren dstadkommit
aktiernas virdeminskning genom att utan skattekonsekvenser tillféra sig delar av bolagets in-
kram, se RN 1959 4:3. Situationen 4r likartad den hédr behandlade. Bostadsrittens andelsvirde
torde dock inte kunna reduceras. Skilen hirfoér 4r desamma som angetts ovan 11.1 angdende in-
gangsvirdet pa schablonfastigheter.

2 Se Ds B 1982:6 s 73 och Victorin — Melz s 222.

27 1 Ds B 1982:6 s 73 f gors en atskillnad mellan vad som betecknas som underhallslan respektive
forbéttringslan. Bara amortering av de senare skulle anses som kapitaltillskott. Till kategorin for-
bittringslan rdknas dven de ursprungliga lanen for fastighetens férvdrvande, jfraas 132.

28 Bokforingen regleras av lagen om ekonomiska foreningar, bokféringslagen samt arsredovis-
ningslagen. Enligt 15 § BFL skall byggnaden skrivas av om tillgAngen uppenbarligen inte redan 4r
tillrdckligt avskriven. Vdrdeminskningen i l8pande penningsvirde 4r oftast s 1ag att amortering-
arna mer 4n vl ticker denna. Ibland kan sikert en 4n l4gre avskrivning godtas.

Det faktum att en byggnad uttryckt i 16pande penningvérde inte nedgér i virde 4r dock inte det-
samma som att den inte forslits. En samtidig prisdkning kan innebéra att egendomen inte nedgar i
vérde totalt sett. Vid en principiellt riktig vinstberdkning skall anskaffningsvirdet detta till trots
reduceras med forslitningen, eftersom prisdkningen 4r just den vinst som skall tas till beskattning,
jfr andra exemplet i avsnitt 8 ovan.

Saledes kan ibland byggnadens och d4drmed det egna kapitalets virde forbli ofSrandrat uttryckt
i l6pande penningvirde, trots att en del av kapitalet férbrukas genom byggnadens f6rslitning.

29 Om hinsyn tas till fastigheternas virdeminskning vid bestimmande av kapitaltillskottens stor-
lek, medan detta ddremot inte kan paverka andelens ingadngsvirde, uppstar dven en olikformighet
mellan bostadsritter med och utan s k férdelade (strimlade) lan.

Vid fordelade 14n utgér ndmligen de lan som normalt upptas av féreningen — och som da
amorteras i féreningen — istillet personliga lan som anvénts fér andelens anskaffning. Hela lane-
skulden ingar séledes fran bérjan i andelens ing&ngsvirde.

Litteratur m m

Offentliga utredningar

SOU 1923:69 Betdnkande om inkomst och férmogenhetsskatt.

SOU 1923:70 Referensen avser Davidsons artikel Om beskattningsnormen vid inkomstskatt.

SOU 1931:40 Beskattning av aktiebolag.

SOU 1949:9 Betdnkande angidende beskattning av realisationsvinster m m samt ackumulerade
inkomster.

SOU 1965:72 Aktievinsters beskattning.

SOU 1966:23 Markfragan.

SOU 1975:53 Beskattning av realisationsvinster.

Ds B 1982:6 Reavinst pa bostadsratter.

Propositioner m m

1953:187 om schablonbeskattning av egna hem.

1967:153 om dndrad realisationsvinstbeskattning av fastigheter.

1975/76:79 om beskattning av fAmansféretag.

1975/76:180 om #@ndrade regler for beskattning av realisationsvinst m m.

1980/81:68 om #dndrad foretagsbeskattning.

1982/83:94 om dndrade regler fér beskattning av naringsbidrag.

1981/82:197 om reformerad inkomstbeskattning.

SkU 1980/81:10 om 4ndrade regler for beskattning av realisationsvinst vid fastighetsavyttring.

388

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-11 03:01:30



Ovrigt (forkortas normalt med forfattarnamn och artal)

Bylin. Hans, Nagot om avdrag.fér kostnader for rivning, evakuering och arkitektarbete, Skatte-
nytt 1968 s 267—274.

Davidson David, Om beskattning av s k realisationsvinst, Ekonomisk tidskrift 1914 s 12—36.
Davidson 1923, se SOU 1923:70 ovan.

Ekman Gosta, De nya reglerna fér beskattning av vinst vid fastighetsavyttring, Svensk Skattetid-
ning 1968 s 1—35.

Handledning fér taxering, RSV 1982.

Geijer — Rosenqvist — Sterner, Skattehandbok del I, Stockholm 1977.

Gérdlund Lasse, Reparation — underhall — ombyggnad, Rapport fran statens rad for byggnads-
forskning R 62:1983.

Kuylenstierna Carl W U, Principerna rérande virdeminskningsavdrag 4 byggnad, Svensk Skatte-
tidning 1939 s 89—146.

Lindahl Erik, Om kapitalvinster och kapitalférluster vid inkomstberidkningen, Skrifter tillignade
Johan C'W Thyrén, Lund 1926.

Melz Peter, Forbittringskostnader pa schablonbeskattad fastighet, Skattenytt 1981 s 227—234.
Mutén Leif, Inkomst eller kapitalvinst, Stockholm 1959.

dens, No6dvindig kostnad?, Skattenytt 1959 s 144—148.

Rabe Lars, Nagot om ritten till avdrag for skadestand, Svensk Skattetidning 1961 s 411—423.
Severin Ingvar, Angdende avdragsritt och skatteplikt for skadestand, Svensk Skattetidning 1979
s 711—719.

Sterner Harry, Avdrag for reparation och underhall av byggnad, Svensk Skattetidning 1946 s
115—129.

Welinder Carsten, Inkomsten som matt pa skatteféSrmagan, Svensk Skattetidning 1938 s 206—
249:

dens, Om kapitalforluster; Svensk Skattetidning 1965's 101—122 och 307—330.

dens, Beskattning av fastighetsvinster Teori och praktik, Svensk Skattetidning 1968 s 36—61.
dens, Beskattning av inkomst och férmdgenhet del I och II, Lund 1981.

Wennergren Bertil, Ritten till avdrag fér kostnad 4 byggnad, Skattenytt 1959 s 207—220.
Westerlind Peter, Kommentar till Jordabalken 1—5 kap, Stockholm 1971.

Victorin — Melz, Bostadsritt, bildande,.boende, beskattning, Stockholm 1983.

389

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-11 03:01:30





