Beskattning och hyresersittning
m m fran famansforetag till f6-
retagsledare och narstaende

Av forste byrdinspektoren Bjarne LOoOv.

I egenskap av kontaktman pa riksskatteverkets dstra distriktskontor i fra-

gor rérande famansforetagsbeskattning har jag gjort en liten undersékning av
beskattning av hyresersiattningar som limnas fran famansforetag till foretags-
ledare och nérstdende. Undersékningen har gatt till pa sa sitt att jag skickat
en forfragan till taxeringsenheterna vid lansstyrelserna inom Ostra distriktet
samt till riksskatteverkets taxeringssektion. Fragorna framgar av bilaga. In-
nan jag redogor for svaren pa férfragan vill jag tacka taxeringsmyndigheterna
i Orebro lan, Vistmanlands lin, Sodermanlands ldn, Uppsala lin samt riks-
skatteverkets taxeringssektion for de svar de limnat. Vid redogorelsen av sva-
ren kommer jag inte att specificera hur de olika enheterna svarat. Redogorel-
sen dr i stdllet en sammanfattning av samtliga enheters svar. Vidare ingar
ocksa egna synpunkter.
1. Fragan huruvida bestridande av reparationer skall raknas till sddan *’an-
nan ersattning’’ enligt 35§ 1a mom 2 st som skall beskattas pad samma sitt som
vanlig hyresersittning besvaras i allmidnhet nekande. Man 4r hdr frimst inne
pa att beskatta sddan ersattning som 16n da reparationerna avser bostadsdelen
av fastigheten. I det fallet 4r jag inte 6verens med ldnsstyrelserna. Kostnader
for 16pande reparationer pa fastigheten liksom allmint underhall 4r normalt
sddana kostnader som ingar i den kalkyl fastighetséigaren upprittar for att
rakna fram vilken hyra han/hon skall ta ut. Med andra ord ingér siddana kost-
nader i hyran. Jag tycker darfor att detta borde rdknas till ’annan ersitt-
ning’’. Didremot anser jag i likhet med svaren att ombyggnad av rérelsedelen
— t ex dndring av lokalerna s att de anpassas till den form av verksamhet
som skall bedrivas — ej b6r foranleda nigon beskattning. Ombyggnad av
sjdlva huset som sadant liksom ombyggnad av bostadsdelen bor daremot be-
skattas som 16n.

2. I lagtexten talas om ersdttning for lokal. Kan man da inrdkna dven
markomrade t ex parkeringsplats pa en villatomt? Héar svarar man i allménhet
nej. Aven om syftet med lagen borde vara att dven markomraden skall med-
rdknas torde vara svart att fa detta under begreppet ’lokal’’. I detta fall blir
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det ju en skillnad mellan hyresfastigheter och schablonfastigheter, eftersom
vid hyresfastigheter markomraden alltid blir beskattade.

3. Fragan om en fastighet skall schablontaxeras eller taxeras konventionellt
ar av stor betydelse. En skattskyldig kan ju genom att laborera med hyreser-
sdttningen f& over en schablonfastighet till en konventionell fastighet och i s&
fall kunna gora avdrag for reparationer m m. Man &r darfor i svaren 6verens
om att varje fall d& missbruk kan konstateras anvdnda sig av marknadsmés-,
sig hyra. Skulle saledes den marknadsméssiga hyran understiga 4 000 kr eller
2% av taxeringsvardet beskattas fastigheten enligt schablonmetod dven om
foretaget betalat en hyresersittning som overstiger ovan nimnda belopp. Nar
det géller uthyrning av enstaka rum tillimpar man dock principen om att hy-
resersiattningen ej skall overstiga uthyrarens merkostnader f6r uthyrningen.
Detta torde dock framst fa betydelse for foretagets avdragsratt.

4. Hur skall di den delen av hyresersidttningen som Overstiger marknads-
maéssig hyra och som vid taxeringen ej godtagits som hyresersittning beskat-
tas. Den allmidnna uppfattningen 4r att 4ven denna del bor beskattas pa sam-
ma sitt som den reella hyresersiattningen d v s vid schablontaxerad fastighet
sdsom inkomst av tillfillig forvarvsverksamhet. Man skulle eventuellt kunna
tanka sig att beskatta det 6verskjutande beloppet som 16n till foretagsledaren.
I sddana fall far foretaget avdrag for hela hyresersiattningen. Om daremot den
overskjutande delen av hyresersidttningen beskattas som tillfallig forvarvs-
verksamhet blir ju ddremot endast den marknadsmaéssiga delen av hyresersatt-
ningen avdragsgill. FAmansforetagsreglerna ar ju en form av s k stopplagstift-
ning med syfte bl a att hindra foretagen att genomf6ra vissa transaktioner. Av
den anledningen kan det vara riktigt att beskatta hela hyresersittningen i sam-
ma inkomstslag. De skattskyldiga kanske dock anser att man handlar olo-
giskt, da man forst underkdnner en konventionell taxering av en fastighet med
den motiveringen att hyran ej 4r marknadsmassig, d v s hela ersdttningen be-
doms ej som hyra men sedan beskattar hela ersidttningen som tillfallig for-
varvsverksamhet. D v s hela ersattningen beskattas som en hyreserséttning.

S. Av en dom fran regeringsriatten den 19 oktober 1981 framgar att med
skéligt avdrag avses de direkta merkostnaderna fér uthyrningen plus >’virdet
av intrdng’’. Enligt min uppfattning torde *’virdet av intrang’’ kunna tolkas
enligt foljande: *’den oldgenhet fastighetsdgaren far vidkdnnas pa grund av
att del av bostadsdelen anvinds till annat d4n hans/hennes eget boende’’.
Lénsstyrelserna har normalt ingen tolkning av ’’vardet av intrang’’ eftersom
det ju ror sig om sma belopp och att man i praktiken medger avdrag med ett
mindre schablonbelopp for intranget och merkostnaderna tillsammans. Tolk-
ningen av ’’vérdet av intrang’’ torde framst vara av teoretiskt intresse. Vad
avser avdragets storlek d v s bade merkostnaderna och virdet av intranget till-
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sammans brukar det uppga till c:a 500—1 000 kr. I det ovan nimnda rittsfal-
let medgavs avdrag med 1 500 kr vilket kan tyckas vl tilltaget. Beloppets stor-
lek torde dock inte ha nagon prejudicerande betydelse.

6. Om en skattskyldig skaffar en villa med fler rum &n han behover for sitt
privata boende torde man kunna anse att virdet av intranget blir ligre 4n vad
fallet skulle ha varit om villan haft firre rum. I gengild blir dock merkostna-
derna normalt sitt hogre varfor ’skéligt avdrag’” bor bli ungefir detsamma
vid de bada fallen.

7. Om fallet 4r sdsom beskrivs i fraga 7 dr lansstyrelserna och riksskattever-
ket 6verens om att medge avdrag med den delen av hyreskostnaderna som be-
loper pa foretagets verksamhetslokaler. En proportionering av hyresbeloppet
med hinsyn till ytan av bostadsdelen respektive rorelsedelen bor diarfor géras.

8. Vid de fall en foretagsledare siger sig utféra vissa arbetsuppgifter i hem-
met och diarfoér yrkar avdrag for arbetsrum trots att foretaget har sirskilda lo-
kaler bér man tillimpa samma harda praxis som for vanliga inkomsttagare.
Som en f6ljd ddrav skall normalt sitt inget avdrag medges. Att sedan resurser-
na pé taxeringsenheterna ir sddana att man betraffande rorelseidkare inte all-
tid har tid att utreda dessa avdrag, som ju normalt rér sig om smabelopp 4r en
helt annan sak.

9. Nair det 4r fragan om *’extraknicksbolag’’ bér man normalt endast med-
ge avdrag for direkta merkostnader for lokalen. Dessa kostnader torde i nor-
malfallen endast uppga till nagra hundratal kronor. I flera fall férekommer
overhuvudtaget inga merkostnader.

Om man studerar de svar som erhallits vid forfragan framgar det att det i
vissa fall férekommer olika bedémningar av hur hyresersittningarna skall be-
skattas. Det dr inte heller forvanande att s ar fallet eftersom rittsfall i stort
sett saknas och att propositionen eller riksskatteverkets anvisningar inte ger sa
mycket ledning vad betrédffar de fragor jag stéllt. Det 4r bara att vinta pa att
rattsfall skall komma och tills dess far man ridkna med att taxeringarna kan
skilja sig mellan olika lan.

Bilaga

Fragor avseende beskattning av hyresersiittning m m fran fimansforetag till

foretagsledare och nirstaende

1. Anser Ni att bekostande av reparationer o dyl 4r att hianféra till ’annan er-
sdttning’’ enligt 35 § 1 a mom 2 st?

2. Anser Niatt 35 § 1 amom 2 st 4r tillimpligt pA markomraden?

3. Vid bestdmning av huruvida schablontaxering eller konventionell taxering
(bruttointdkt dverstigande 4 000 elter 2 % av taxeringsvirdet) skall ske av
fastigheten vid hyreserséttning fran faimansfoéretag utgar Ni i sa fall ifran:

446

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-08-08 14:56:11



a) Faktiskt utbetalt belopp?

b) Marknadsmaissig hyra?

¢) Belopp motsvarande uthyrarens extra kostnader?
d) Andra principer?

4. Hyresersattning som Ni i skattehdnseende inte anser skall hanfo6ras till hy-
resersdttning pa grund av att ersittningen overstiger exempelvis b eller ¢ i
fraga 3. Hur beskattar Ni detta belopp om lokalerna tillhor:

a) Foretagsledare som ar deldgare i foretaget?

b) Foretagsledare som ej sjdlv dr deldgare i féretaget?

¢) Nirstdende som bade arbetar i foretaget och ar deldgare i foretaget?

d) Narstdende som arbetar i foretaget men som ej dr deldgare i foretaget?

e) Narstaende som ¢j arbetar i féretaget men som ej dr deldgare i.féreta-
get?

f) Nérstdende som vare sig arbetar eller dr deldgare i foretaget?

5. Betrdffande *’skéligt avdrag’’ vid schablontaxerad fastighet finns ett rétts-
fall fran regeringsritten (dom 19 okt 1981). Enligt detta réittsfall skall med
»’skaligt avdrag’’ avses direkta kostnader plus viardet av intrang. Hur tol-
kar Ni begreppet *’virdet av intrang’’?

6. Kan man séga att >’virdet av intrang’’ blir ligre om den skattskyldige skaf-
far en villa med fler rum 4n han behdver?

7. Om ett foretag i vilket foretagsledaren arbetar heltid (d v s inget extra-
knicksbolag) har sina verksamhetslokaler i av foretagsledaren hyrd ldgen-
het, medger Ni i sadana fall normalt avdrag med den delen av hyresbelop-
pet som hianfor sig till féretagets verksamhetslokaler. Det forutsitts i detta
fall att foretaget verkligen har behov av lokalerna.

8. Om foretaget har sirskilda rorelselokaler men foretagsledaren hdvdar att
han utfor visst arbete i hemmet tillimpar Ni i sidana fall samma harda
praxis som vid avdrag for arbetsrum under inkomst av tjanst hos arbetsta-
gare som ¢j 4r foretagsledare i faimansforetag.

9. I de fall foretagsledaren driver ett extraknicksféretag medger Ni normalt i
saddana fall avdrag endast med direkta merkostnader for lokalerna?
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Kommer i december 1983

BESKATTNING AV BYGGNADSRORELSE

En bok for den som behover kanna til1 de nya beskatt-
ningsreglerna for byggnadsrorelse.

Forfattare ar Eskil Qwerin och Leif Eriksson pd Svenska
‘Byggnadsentreprenorforeningen och Hans Tellander pa
Sveriges Industriforbund.

Exempel pd frdgestdallningar som tas upp i boken:

- Vilken faktisk inriktning ska en verksamhet ha for
att utgora byggnadsrorelse?

- Vilka regler gdaller for behandlingen och varderingen
av pdgdende arbete?

- Nar ar en person s k byggmastarsmittad?
- Vilka avskrivningsregler gdller for fastigheter?

- Nar utgor fastigheter omsattningstillgdngar och hur
behandlas sddana i beskattningshanseende?

Ca 150 sidor
Format: 165 x 142 mm
Pris: 165 kr exkl moms och postforskottsavgift.

Bestdll nu, sd far du boken direkt fran forlaget,

Ring 08 63 51 00 eller
posta kupongen till Byggférlaget, Narvavagen 19, 114 60 Stockholm
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