Lag om hyreshusavgift

Av e universitetslektorn Peter Melz

En tidigare version av artikeln har varit publicerad i Fastighetstidningen nr 6—7 1983.

Det statliga budgetunderskottet har dkat kraftigt sedan mitten av 1970-ta-
let. Okningen av budgetunderskottet beror inte i férsta hand pa nya atagan-
den fran statsmakternas sida, utan kostnadsékningarna &r till stor del auto-
matiska foljder av gamla beslut. Detta géller inte minst de statliga rdntesub-
ventionerna pa bostadsmarknaden som 6kat kraftigt till foljd av ett 6kat antal
subventionsberittigade bostdder samt en hojd rdanteniva. Rantebidragen be-
raknas for budgetaret 1982/83 uppga till 9 miljarder kr. For att begrdnsa 6k-
ningarna av rintebidragen beslot riksdagen varen 1982 att genomfora en extra
upptrappning av den garanterade rintan. Riksdagen hade redan tva ganger ti-
digare beslutat om extra upptrappningar.

Genom de beslutade extra upptrappningarna beriaknas anspraken pa rénte-
bidrag minska med 850 mkr budgetaret 1983/84 och med 1 635 mkr budget-
aret 1985/86. Detta till trots, berdknas rantebidragen for 1983/84 dnda oka
och uppga till 10,3 miljarder kr.

Effekter pa hyresnivan

Minskade rantebidrag kommer forr eller senare att leda till hyreshdjningar.
Storleken pa dessa kommer att variera, dels beroende pa att rantedkningen
varierar med hinsyn till byggnadsar och upplatelseform, dels beroende pé att
hyreshodjningen slutligen dr en forhandlingsfraga dar dven andra faktorer kan
spela in.

Till foljd av hyreslagens bruksviarderegler kan man vanta en allmin hdjning
av hyresnivan och att hyrorna saledes kommer att 6ka dven i de fastigheter
som inte kommer att vidkdnnas kostnadsokningar till f6ljd av de minskade
rantebidragen. Detta antas i sin tur leda till 6kade 6verskott for dessa fastig-
hetsdgare. Med denna motivering framlade den davarande tvapartiregeringen
varen 1982 ett forslag till hyreshusavgift. Avgiftens syfte 4r att dra in de 6kade
overskotten till staten. Till grund for avvigningen av hyreshusavgiftens niva
ligger berdkningar som framgar av tabellen 6verst pa nista sida (hiamtad ur
prop 1982/83:50, bilaga 5, sid 28).

Man utgick saledes ifran att de genomsnittliga kostnadsokningar, som be-
rdknas uppkomma hos allmidnnyttan (Sabo-féretagen) kommer att leda till en
motsvarande hojning av den allménna hyresnivan 1983—1985. Aven Sabo-
foretagen kommer att fi erligga hyreshusavgift for vissa fastigheter. Den
kostnadsokning har inkluderats i berdkningen for Sabo-féretagen.
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Ar 1983 Ar 1984 Ar 1985 Total effekt
kr/m? kr/m? kr/m? ar 1985 kr/m?

Effekterna av hyres-
husavgifterna foér hus
byggda fore ar 1958 4,50—7,20 2,25—3,60 2,35—3,60 9,00—14,40

Genomsnittlig effekt

for Sabo-foretagen av

savil de extra hdjning- \
arna av de garanterade

rdntorna som hyreshus-

avgiften 7,15 4,35 4,35 15,85

I samband med och vid riksdagsbehandlingen restes invindningar mot for-
slaget. Bl a hdavdades att ridntehdjningarna pa privata lan hade varit si stora
under senare ar, att den extra upptrappningen i stort endast aterstillde den ti-
digare existerande relationen mellan subventionerade och osubventionerade
lan. Det var darfor omotiverat att dra in intdktsékningarna i det osubventio-
nerade bestandet. Vidare restes invandningar av lagstiftningsteknisk karaktir;
remiss- och lagradsbehandling saknades. Riksdagen antog darfor endast for-
slaget om extra upptrappning, medan forslaget om hyreshusavgift avslogs och
fornyad beredning foreslogs.

Hosten 1982 lade den socialdemokratiska regeringen fram en ny proposi-
tion om hyreshusavgift. Forslaget 6verensstimde i huvudsak med varens pro-
position. I vissa avseenden gick den dock lidngre, bl a omfattades dven hus
byggda aren 1958—1974. Antalet privatfinansierade hus och hyres- och bo-
stadsrattsldgenheter som uppforts 1958—1974 4r begrinsat och torde uppga
till 35 000—40 000. Den tidsmissiga utvidgningen till och med 1974 drabbar
darfor forst och fraimst hyreshus med lokaler.

Forslaget har antagits av riksdagen som Lag om hyreshusavgift (SFS
1982:1194), proposition 1982/83:50, bilaga 2, SkU 15. RSV har den 26 augus-
ti 1983 utfardat en anvisning om lagens tillimpning.

Tillimpningsomrade

I enlighet med syftet bakom avgiften, skall denna forst och framst erldggas
av alla dgare av bostadshyresfastigheter som inte erhaller 6kade rdntekostna-
der till f6ljd av den extra upptrappningen. D4 en 6kad hyresniva antas medfo-
ra 6kade marknadsviarden pa bostadsrittsldgenheter som inte omfattas av den
extra upptrappningen, inbegrips dven dessa fastigheter i avgiftens tillimp-
ningsomrade. Likasa dr dven hyreshus med lokaler inkluderade. Harfor an-
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fordes framst statsfinansiella skidl, men dven att det annars skulle uppsta
gransdragningsproblem samt att risken for kontorisering skulle 6ka.

Hyreshusavgiften skall darfor erldggas av dgare till fastighet som vid fastig-
hetstaxeringen &satts beteckningen hyreshusenhet. Detta giller byggnad som
innefattar bostad at minst tre familjer eller kontor, butik, restaurang, hotell
och liknande. Hérifran har vissa undantag gjorts, bl a for hotell- och restau-
rangbyggnader samt obebyggda fastigheter; se 1 § p 1ilagen. Genom anknyt-
ningen till begreppet hyreshusenhet kommer vissa hyres- och bostadsritts-
fastigheter att falla utanfor tillimpningsomradet. Det giller rad- och kedje-
hus, som normalt vid fastighetstaxeringen hanfors till kategorin smahus. Av
administrativa skil ansags det dock inte mojligt att inkludera dessa fastigheter
i avgiftens tillampningsomrade.

Den extra upptrappningen av den garanterade rintan berdr i huvudsak ar-
gangarna 1958—1974. Hyreshusavgiften omfattar darfor byggnad med véirde-
dr fore ar 1975. For yngre byggnader 4ar kostnadsnivan sadan att det inte har
ansetts motiverat med kostnads6kningar vare sig genom extra upptrappning
eller hyreshusavgiften. Med vardeéar avses det vardear som asatts vid fastig-
hetstaxeringen. Detta ar i forsta hand nybyggnadsaret. Genom om- eller till-
byggnad kan byggnadens aterstaende livslangd dock ha tkat sa att ett senare
ar d4n nybyggnadsaret asatts som virdedr. Virdearet framgar av fastighets-
taxeringsbeslutet. Enligt propositionen dr den inkomsttaxeringsndmd som
faststéller taxering for hyreshusavgift dock oférhindrad att franga det vardear
som asatts vid fastighetstaxeringen. Det torde dock bli sillsynt att si sker an-
nat dn i uppenbara fall. Ett sddant fall kan vara att fastighetsdgaren inte an-
fort alla relevanta fakta vid fastighetstaxeringen. Det lar nog i vissa fall bli en
delikat avvagning om han numera skall vidga att han eventuellt lamnat felak-
tiga uppgifter vid fastighetstaxeringen.!

En hyreshusenhet kan omfatta byggnader med viardear bade fore ar 1975
och darefter. Avgiftsunderlaget utgor i sa fall endast byggnadstaxeringsvirdet
for byggnad(er) med viardear fére ar 1975 samt en proportionell andel av
marktaxeringsviardet. Finns inte separata byggnadstaxeringsviarden bor en
proportionering av hela taxeringsvardet ske efter hyresintdkternas férdelning;
RSV:sanvisning p4.1.

" For att en fastighet inte skall drabbas savil av den extra upptrappningen
som av hyreshusavgiften ar byggnader som uppférts eller ombyggts med sub-
ventionerade ldn undantagna. Med ombyggnad avses sedvanliga ombyggna-
der. I de fall 1an limnats enbart for energisparande atgédrder och vissa andra
begrdansade justeringsatgarder undantas fastigheten darfor inte fran avgiften.

1 F n saknas administrativa paféljder for den som ldmnat oriktiga uppgifter vid fastighetstaxe-

ringen. Daremot finns en straffsanktion for uppsatliga eller grovt oaktsamma oriktiga uppgifter;
se 18 kap 41 § fastighetstaxeringslagen.
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De 1an som avses finns uppriknade i lagens 1 § 2:a st p 2—4. Enligt lagtexten
ar det tillrackligt att byggnaden har uppférts eller ombyggts med de statliga
lanen. Att lanen eventuellt senare har aterbetalats dr dirfor tydligen utan be-
tydelse.

Finns statliga lan endast pa vissa av hyreshusenhetens byggnader skall av-
giften berdknas pd motsvarande sidtt som angivits i RSV:s anvisning p 4.1.

Forindringar av hyreshusenhetens status

Ombyggnadsarbeten etc som utférs pa fastigheten kan medféra att den
skattskyldige blir befriad fran hyreshusavgiften. Detta kan ske pa tva olika
grunder. Genom sirskild fastighetstaxering kan taxeringsenheten bli asatt vir-
dear 1975 eller senare. Forutsidttningarna for att en sirskild fastighetstaxering
skall ske framgar av 16 kap 3 § fastighetstaxeringslagen. Enligt RSV:s anvis-
ning p 4.2 medf6r en dylik férandring av viardear att fastigheten undantas
fran hyreshusavgiften fr o m kalenderarets ingang. Enligt uppgift asyftas med
kalenderaret det ar da sirskild fastighetstaxering foretagits. Undantagandet
kan dérfér normalt ske tidigare enligt den nedan angivna andra grunden.

Sker ombyggnaden med statliga lan kan fastigheten undantas fran hyres-
husavgiften i enlighet med stadgandet i 1 § 2:a st hyreshusavgiftslagen. Enligt
RSV:s anvisning p 4.3 sker undantagandet fr o m det beskattningsar da slut-
ligt beslut om lan fattats av den langivande myndigheten.

RSV:s anvisning har pa ovanstaende tva punkter inget direkt stod i lagtex-
ten och inte heller i propositionen. Den angivna tillimpningen forefaller rim-
lig och praktiskt mest nirliggande.

Avgiftsberikningen

Avgiften uppgar till 1 % av fastighetens taxeringsviarde vid 1984 ars taxe-
ring. Med fastighetens taxeringsviarde menas savil mark- som byggnadstaxe-
ringsvirde. I 6verensstimmelse med den 6kande upptrappningen av den ga-
ranterade rantan ékar procentsatsen till 1,5 % vid 1985 ars taxering samt 2 %
vid senare taxeringar. Lagen #r inte tidsbegrinsad utan giller tills den upp-
hivs.

Skyldig att erligga avgiften ar den som vid inkomstbeskattningen skall ta
upp garantibelopp. Férutom Adgare av fastighet dr sdledes dven tomtrittsinne-
havare avgiftsskyldig. Aven i detta fall skall avgiften beriiknas pa fastighetens
hela taxeringsvirde. Annan innehavare av byggnad pa annans mark, 4n tomt-
rattsinnehavare, dr skyldig att erligga avgift beriknad pa byggnadstaxerings-
virdet. Innehavare av fastigheter som forklarats skattefria vid fastighetstaxe-
ringen 4r inte skyldig att erldgga hyreshusavgift.

Innehas fastigheten av flera personer ir var och en skyldig uppta garantibe-
lopp for sin andel i fastighetens taxeringsviarde. P4 motsvarande sitt skall var-
je fastighetsdgare erlidgga hyreshusavgift for sin andel i fastighetens taxerings-
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virde. Innehas fastigheten av ett handelsbolag 4r handelsbolagsminnen skyl-
diga att erldgga avgiften. Garantibelopp fordelas i samma proportion som
handelsbolagsinkomsten mellan bolagsménnen. Aven avgiften bor darfor for-
delas pa detta sitt.

Skattskyldiga med brutet rikenskapsdr drabbas under 6vergangsskedet hér-
dare av avgiften dn 6vriga. En fastighetsdgare som exempelvis har ridken-
skapsar 1/4 1983—31/3 1984 taxeras for detta beskattningsar vid 1985 ars
taxering och blir foljaktligen paford hyreshusavgift med 1,5 % for hela detta
beskattningsar. Fastighetsdgare med kalenderar som rdkenskapsar kommer
ddaremot att paforas avgift med 1 % for 1983. Daremot utgar aldrig avgift for
tid fore den 1 januari 1983.

Hyreshusavgiftens storlek skall j@émkas i de fall beskattningsaret dr lingre
eller kortare 4n 12 méanader. Likasi skall jamkning foéretas nir fastigheten
forvarvats eller avyttrats under beskattningsaret. Detta foreskrivs genom en
héanvisning till reglerna fér garantibeskattning. Héarav torde dven f6lja att det,
i enlighet med praxis for garantibeskattning normalt 4r kOpekontraktets da-
tum som blir avgorande; se RA 80 1:24. Fastighetssédljaren redovisar saledes
avgift fram till kontraktsdatumet och kdparen darefter.

Skatteuppborden

Underlaget for berdkning av hyreshusavgiften anges av taxeringsnimnden.
Avgiften skall beaktas vid faststdllande av preliminidrskatten. Den kommer
saledes att ingd i den preliminért debiterade B-skatten.

Enligt p 6 i RSV:s anvisning géller féljande for uppboérden.

»’For inkomstaret 1983 ingar avgiften i prelimindr B-skatt som berdknas
med ledning av preliminér taxering och i preliminédr A-skatt, som faststills en-
ligt sarskild berdkningsgrund. Avgiften skall beaktas vid jamkning av prelimi-
ndr A- och B-skatt. (Dvs jimkning medges endast till den del den slutliga skat-
ten plus avgiften kan berdknas bli ldgre 4n den prelimindra debiteringen; min
anm.)

I prelimindr B-skatt som debiteras enligt s k schablonmetod, dvs med led-
ning av senaste slutliga skatt, kommer hyreshusavgiften att, i preliminir och
slutlig skatt fér samma inkomstar, inga enligt nedan.

Inkomstar Hyreshusavgift, som for inkomstaret ingar i
preliminér skatt slutlig skatt

1983 ............... N ARG 1 %
1984 . ... ... 0 % 1,5 %
1985 ..o 1 % 2 %
1986 ....... ... 1,5 % 2 %
1987 ... .o 2 % 2 %
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For att undvika kvarstdende skatt och eventuell kvarskatteavgift kan den
preliminéra skatten under inkomstaret 6kas eller fyllnadsinbetalning av preli-
mindr skatt ske senast den 30 april aret efter inkomstéaret.”’

Avdragsritt vid inkomstbeskattningen

125§ 1 mom KL anges att avgiften dr avdragsgill vid inkomstbeskattning-
en. Detta giller for konventionellt beskattade fastigheter samt for rorelsefas-
tigheter (personalbostider m m). Vid schablonbeskattningen av ’’dkta’’ bo-
stadsforetag och allmdnnyttiga bostadsforetag dr avgiften ddremot inte av-
dragsgill. Avdragsriatten motiveras av att de forvantade hyresh6jningarna ar
skattepliktig intdkt vid konventionell beskattning. Motsvarande giller inte for
schablonbeskattade fastigheter. )

For fastighetsigare som deklarerar enligt bokféringsmassiga grunder upp-
star inga problem med avdragsridtten. Den avgift som bel6per pa beskatt-
ningsaret dras av vid inkomstdeklarationen for beskattningsaret. Vid kontant-
mdssig redovisning ir diremot endast erlagd hyreshusavgift avdragsgill. Av
den ovan atergivna tabellen framgar i vilken utstrackning avgiften kan anses
erlagd. En kontantredovisande fastighetsédgare som 6nskar storre avdragsrétt
for hyreshusavgift inkomstaret, 4n vad de preliminira debiteringarna medfor,
torde kunna astadkomma detta genom att foreta en fyllnadsinbetalning upp
till den slutliga skattens belopp. Motsvarande effekt torde dven uppnds genom
att avlimna sirskild preliminiarskattedeklaration senast den 1 december aret
fére inkomstéaret.
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