Fastigheters behandling enligt
staketmetoden

Av forskarassistent Leif Edvardsson

Trots fortsatt betydande inflationstakt har villapriserna hittills under 1980-
talet statt praktiskt taget stilla. Bland manga andra faktorer anses ocksa den
skidrpta beskattningen ha bidragit till denna utveckling. Begrinsningen av det
skattemissiga virdet av underskottsavdragen ar vil den fordndring i beskatt-
ningen som man i forsta hand tidnker pa. Aven den skirpta realisationsvinst-
beskattningen, avtrappningen av ridntebidragen, ny allmin fastighetsskatt
fr o m 1985 och signalerna om att arliga taxeringsvardehojningar kan parik-
nas i framtiden kan ocksa tidnkas ha paverkat villapriserna. Ett forverkligan-
de av den nyligen presenterade staketmetoden for beskattning av enskild né-
ringsverksamhet, vilken f d regeringsradet Carl Abjornsson redogjorde for i
Skattenytt nr 12/84, kommer sannolikt att medféra att manga héginkomstta-
gare far ytterligare en anledning att ompréva om villaboende 4r den ekono-
miskt mest fornuftiga boendeformen. Dessutom far niringsidkarna anledning
att fundera extra over hur familjens efterlevnadeskydd bor arrangeras. Trots
att de skattemissiga villkoren for sparande i pensionsforsidkringar forbattras
visentligt kan det vara dnnu férmanligare att investera i t ex kontorsfastighe-
ter for uthyrning.

Detta blev mina spontana reflektioner, nir jag under stigande férvaning
liste foretagsskattekommitténs delbetinkande i SOU 1984:70. Anledningen
dr den behandling av fastigheter som foreslas. Staketmetoden har det villovli-
ga syftet att klart avgrinsa ndringsverksamhetens ekonomi (innanf6r staketet)
fran dgarens personliga ekonomi (utanfor staketet) efter i princip samma reg-
ler som giller for aktiebolaget och dess dgare. Griansdragningen har emellertid
inte fullf6ljts betriffande fastigheter, som anviands i niringsverksamheten.
Har har man namligen valt att ligga en del av intdkterna och kostnaderna in-
nanfor staketet, samtidigt som andra intidkter och kostnader skall ligga utan-
for staketet.

Uppdelningen, eller rittare sagt sammanblandningen av nédringsverksamhe-
tens ekonomi och dgarens privata ekonomi i ett beskattningssystem som for-
utsitts gdra en klar gransdragning mellan dgaren och hans verksamhet, kan ge
anmirkningsvirda effekter. Innan jag gar nidrmare in pa dem vill jag dock
forst korfattat terge kommitténs férslag om hur fastigheter skall behandlas.

Till det nya inkomstlaget ndringsverksamhet hanfors vad som enligt KL i
dag beskattas som inkomst av jordbruksfastighet och rérelse. Dessutom rak-
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nas som ndringsverksamhet dven innehav av konventionellt beskattad annan
fastighet. Utanfor ndringsverksamheten ligger endast schablonbeskattade fas-
tigheter. Alla dagens rorelsefastigheter, jordbruksfastigheter och hyresfastig-
heter skall saledes inga i niringsverksamheten. Eftersom all niringsverksam-
het som en fysisk person bedriver utgér en forvdrvskdlla, sker kvittning av
eventuellt underskott i en viss verksamhetsgren inom forvirvskillan. Det sam-
lade resultatet av de olika verksamhetsgrenarna utvisar alltsi om néringsverk-
samheten gett en vinst eller ett underskott. Vid berdkningen av niringsverk-
samhetens resultat medges bl a avdrag for dgarens uttag. Dessa beskattas i ett
nytt inkomstslag, inkomst av eget foretag.

Innanfor staketet far inte finnas tillgdngar som vid forsiljning skall beskat-
tas i inkomstlaget tillfillig forvarvsverksamhet. De nuvarande realisations-
vinstreglerna behalls oférindrade. Inneborden 4r att en fastighet, som enligt
nuvarande regler skulle riknas som anldggningstillging, infe far finnas innan-
for staketet. Fastigheter som anvinds i ndringsverksamheten skall darfor be-
handlas som niringsidkarens *’privata’’ tillging. Hur l6ser man d& problemet
att en fastighet, som skall hdnforas till ndringsverksamheten likvil skall be-
handlas som en privat tillgdng? Jo, man sédger helt enkelt att driften och for-
valtningen av fastigheten ingar som ett led i nédringsverksamheten, medan
kostnader som inte dr att hanféra till den l16pande driften behandlas som ni-
ringsidkarens egna kostnader.

Som kostnader i naringsverksamheten riknas lI6pande driftkostnader, t ex
utgifter fér uppvarmning eller for vatten och elf6rbrukning. Till de kostnader
som far belasta ndaringsverksamheten hor ocksa utgifter for reparation och
underhall. Slutligen skall rdnta pad upplanat, i fastigheten nedlagt kapital, be-
handlas som en omkostnad i nidringsverksamheten. Som néringsidkarens pri-
vata kostnader for fastigheten riknas bl a virdeminskningsavdragen pa bygg-
nader och markanldggningar samt skogsavdrag. Dessa avdrag gors vid beriak-
ningen av nidringsidkarens inkomst av eget foretag. Om fastigheten varit ut-
hyrd helt eller delvis skall hyresintikterna redovisas som intdkt av nirings-
verksamheten. Detta giller dock inte i fraga om det férmansvirde, som skall
redovisas om néringsidkaren har sin bostad i en fastighet som enligt nuvaran-
de regler beskattas enligt konventionell metod. I detta fall skall férmansvirdet
tas upp som intdkt av eget foretag.

Om niringsidkaren bor i villa och bedriver sin ndringsverksamhet i denna
skall en uppdelning av fastighetskostnaderna ske pa samma sitt som enligt
nuvarande regler. Den del av driftkostnaderna, kostnaderna for reparation
och underhdll samt ridntorna som beldper pa niringsverksamheten blir saledes
avdragsgilla i denna, medan vardeminskningsavdragen tillgodofors vid berik-
ningen av inkomsten av eget foretag. P4 motsvarande sitt gors en uppdelning
av taxeringsvirdet. Den pa bostadsdelen belépande andelen liggs till grund
for schablonintédkten i forvarvskillan annan fastighet. Procentavdraget for
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den i nidringsverksamheten utnyttjade fastighetsdelen tillgodofors vid berik-
ningen av niringsidkarens inkomst av eget foretag.

Framtida boende i villa eller eget hyreshus?

Oavsett boendeform svarar kapitalkostnaderna i regel f6r den stdrsta pos-
ten i boendekostnaderna. Praktiskt taget alla villor utvisar ett deklarations-
maéssigt underskott. Samma giller en betydande andel av de privatigda mind-
re hyresfastigheterna. Den genom 1982 ars skattereform genomférda begrins-
ningen av underskottsavdragens skattemissiga viarde har diarfor i manga fall - -
medfort en 6kning av kostnaderna for att bo i egen villa eller eget hyreshus.
Avdragsbegransningen har konstruerats enligt den s k forvdrvskdllemetoden.
Forvarvskillebegreppet inférdes ursprungligen med enda syfte att dela upp
den skattskyldiges inkomster mellan skilda kommuner for att tillgodose de
kommunala beskattningsintressena. Den nya uppgift som tillagts forvarvskal-
lebegreppet genom skattereformen klarar det helt enkelt inte av. Skattemyn-
digheterna har stora svarigheter att kontrollera de skattskyldigas omdispone-
ringar av sina tillgdngar mellan skilda foérvirvskillor, eftersom nagra civil-
réttsliga hinder for sddana omdisponeringar inte foreligger. Bestimmelserna i
44 § KL om ranteavdragens lokalisering kan saledes inte utnyttjas om en en-
skild nidringsidkare tar ut kapital fran sin verksambhet, 16ser in villalanen och
didrefter ater fyller upp firmans kapitalbehov genom t ex en checkriknings- -
kredit. Det d4r t 0 m tveksamt om skattemyndigheterna kan férhindra en sa-
dan 6verflyttning av avdragsritten f6r rantor dven om ett negativt eget kapital
dérefter redovisas i firman.

Med staketmetoden sitts en definitiv grans for naringsidkarens méojligheter
att dverfora verksamhetens tillgadngar till sin privatekonomi utan skatteeffek-
ter. Gransen gar hir vid storleken av hans tillskjutna egna kapital i ndrings-
verksamheten. Ytterligare uttag medfor att han beskattas for dessa som intdkt
av eget foretag.

Savitt giller villaboende medfor staketmetoden neutralitet i beskattningen
mellan nédringsidkare och l6ntagare. Men hur blir situationen om niringsidka-
ren jamfor villaboende med att bo i ett av honom #gt hyreshus? Kostnaderna
for fastighetens drift och forvaltning blir i det senare fallet avdragsgilla i ni-
ringsverksamheten. Boendet medfér darfér inte nagot deklarationsmaissigt
underskott i nagon hans forvirvskilla forutsatt att hans egna uttag fran na-
ringsverksamheten jimte bostadsférmansvirdet dverstiger fastighetens varde-
minskningsavdrag. En niringsidkare som dr hdginkomsttagare kommer att
finna att det blir skattemissigt dyrare att bo i en hégbeldnad villa jamfoért med
att bo i ett likaledes hégbelanat eget hyreshus. Men inte nog med detta. Sam-
ma situation uppkommer faktiskt for alla hoginkomsttagare. Tank Dig en
tjdnsteman i ett storforetag. Hans enda inkomst 4r en mycket hég tjanstein-
komst. Tjinstemannen bor i villa, som ger ett deklarationsméssigt underskott
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pa sidg 100 000 kr. De genom 1982 ars skattereform kraftigt sinkta marginal-
skatterna ger visserligen var tjdnsteman en visentlig skatteminskning. En be-
tydande del av denna motverkas dock pa grund av avdragsbegransningen och
kan t o m i vissa inkomstldgen medfora en totalt sett hogre skattebelastning
jamfort med tidigare.

Tjanstemannen siljer nu villan och koper ett mindre hyreshus. I hyreshuset
disponerar han sjilv en med villan likvardig ldgenhet. Forménsviardet kom-
mer darfor sdkerligen att 6verstiga virdeminskningsavdragen. Han kan dir-
med redovisa en viss inkomst av eget féretag. P4 inkomsten skall visserligen
erliggas egenavgifter, men dessa blir med hinsyn till inkomstens storlek inte
sdrskilt betungande. Mot att han far betala egenavgifter och inkomstskatt pa
inkomsten av eget foéretag skall stdllas hur han far behandla det betydande un-
derskott av niringsverksamheten som med visshet uppkommer. Foretagsskat-
tekommittén tdnker sig att en enskild niringsidkare dven i framtiden skall va-
ra personligen ansvarig for de forpliktelser, som han ingitt i sin niringsut6v-
ning. Var tjansteman maste darfor tillskjuta erforderliga medel fran sin priva-
tekonomi for att ticka det uppkomna underskottet. Enligt utredningsférsla-
get skall ett sadant tillskott tas upp som intékt i niringsverksamheten. A an-
dra sidan far niringsidkaren gora ett allmdnt avdrag i sin deklaration med
motsvarande belopp. Savitt jag kan utldsa i betinkandet skall avdraget inte
behandlas som underskott i forvarvskilla utan som 6vriga allmdnna avdrag.
Diarmed kommer avdraget inte att omfattas av avdragsbegrinsningen. Var
tjansteman far diarf6ér en taxering som inte inrymmer nagra underskott i for-
virvskilla. Resultatet borde bli en ldgre statlig inkomstskatt jamfort med om
han bott kvar i villan.

Var tjansteman far emellertid ytterligare en mojlighet att kringgd avdrags-
begrinsningen. Samma situation som den hér beskrivna synes namligen upp-
komma om han hyr ut en del av villan till annat dn stadigvarande bostad for
en arshyra som Overstiger 2 % av taxeringsvirdet. I detta fall skall ju hela fas-
tigheten med nuvarande regler beskattas enligt konventionell metod.

Uppenbarligen uppkommer bristande neutralitet i beskattningen mellan al-
ternativen att bo i schablonbeskattad villa respektive hyreshus. Man skall vis-
serligen inte dverdriva beskattningens betydelse for prisbildningen pa fastig-
heter. Ingen torde dock forneka att beskattningen har betydelse. Det dr inte
orimligt att tinka sig att intresset for att bo i egen hyresfastighet 6kar i framti-
den samtidigt som intresset fér villaboende avtar. Prisbildningen pa villor och
hyreshus borde dirmed paverkas.

Fastighetsinvesteringar

Den grundldggande tankegingen med staketmetoden 4r att dgaren i princip
alltid skall beskattas da kapital férs ut fran ndringsverksamheten till hans pri-
vata ekonomi. Eftersom sjilva fastigheten ligger utanfor staketet, behandlas
foljaktligen forbattringsarbeten finansierade med niringsverksamhetens till-
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gangar som ett uttag. Konstruktionen med uttagsbeskattning forsvarar sjalv-
fallet sjédlvfinansiering av arbeten pa byggnader som anvinds i verksamheten.
Kommittén foreslar darfor att omedelbart avdrag medges Tor de medel fran
ndringsverksamheten som tas i ansprak f6r ny-, till- eller ombyggnadsarbeten.
Avdraget medges vid beridkningen av inkomsten av eget féretag och neutrali-
serar sdledes uttagsbeskattningen. Tekniskt har man valt samma 16sning som
vid ianspraktagande av allmin investeringsfond/reserv. Byggnadens avskriv-
ningsunderlag reduceras saledes med avdragsbeloppet.

Nagot krav har inte uppstillts pa att byggnaden skall anvindas i den verk-
samhet som néringsidkaren redan bedriver. Vinstmedel fran en verkstadsro-
relse kan sdledes anvindas t ex for investering i en kontorsbyggnad dven om
alla lokaler skall hyras ut till utomstaende. Bostadsbyggnader dr diremot un-
dantagna. Vinstmedel far inte heller anvdndas for forviarv av befintliga bygg-
nader eller for fastighetsférvarv.

Konsekvenserna av forslaget dr att den framgangsrike niringsidkaren er-
bjuds en mojlighet att med obeskattade vinstmedel bygga upp sin fédrmégen-
het utanfor staketet. Genom avdraget vid investeringen har fastigheten ett lagt
ingangsvirde. Fastigheten kan ddrf6r inte omedelbart avyttras utan en bety-
dande realisationsvinstbeskattning. Behaller niringsidkaren ddremot fastighe-
ten i minst 20 ar efter anskaffningen, kan han med nuvarande vinstberdk-
ningsregler i stillet utnyttja 133 % av taxeringsvirdet 20 ar fore avyttringen
som alternativt ingdngsviarde. Och avlider han dessforinnan kan arvingarna
vid sin vinstberdkning anvinda 133 % av taxeringsvirdet aret fore dodsfallet
som sitt ingangsvirde for fastigheten. I bada fallen skall man inte beakta av-
draget i samband med investeringen. De tidigare f6ér investeringen utnyttjade
obeskattade vinstmedlen omvandlas darmed helt eller delvis till skattefri reali-
sationsvinst.

Ar verkligen den hir beskrivna effekten av forslaget férutsedd och avsedd?
Jamfort med den nuvarande ordningen nir en byggnadsinvestering gors for
ett aktiebolag blir resultatet helt annorlunda. Ett aktiebolags allmidnna inves-
teringsfond far utnyttjas for investeringen endast om bolaget dger byggnaden.
Om aktiedgaren blir dgare till byggnaden, kommer de utgifter som bestritts av
bolaget att behandlas som fortiackt utdelning. Aktiedgaren maste darfér fi-
nansiera investeringen med egna medel eller medel som han erhallit fran an-
nan langivare 4n bolaget, om han vill undvika beskattning av uttag fran bola-
get. A andra sidan kan han da ocksa personligen tillgodogéra sig den eventu-
ella framtida skattefria realisationsvinsten. Detta 4r inte méjligt om bolaget
ager byggnaden. Den skattefria realisationsvinsten tillfaller dd bolaget och
kan inte 6verforas till aktiedigaren utan att bli beskattad som 16n, utdelning el-
ler utskiftning.

Foretagsskattekommittén anfoér tva huvudmotiv for en dvergang till staket-
metoden. Det ena 4r att den pa ett patagligt sdtt skulle underlitta uppbyggna-

39

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-09 23:52:52



den av kapital i foretaget och ddrigenom stimulera till 6kad féretagsamhet.
Innanfér staketet kvarhallna vinstmedel beskattas med en proportionell skatt
pa 10 %. Harigenom blir det mojligt att slopa ett flertal av de nuvarande reg-
ler som endast har ett rent progressionsutjaimnande syfte samtidigt som en ac-
kumulering av vinster i verksamheten likvil stimuleras. Genom den laga be-
skattningen kommer néringsverksamheten att fungera som en slags investe-
ringsreserv. Det andra motivet dr att ndringsidkarens personliga beskattning
kan anpassas till den beskattning som giller f6r 1ontagare.

Den forslagna metoden for behandling av byggnadsinvesteringar 4r inte
forenlig med dessa motiv. Den skulle dock kunna bli det genom en modifie-
ring, som innebir ett mellanting mellan de tva alternativ som kommittén dis-
kuterar. Varfor inte utforma reglerna efter férebild frdn de nuvarande regler
som giller for aktiedgare och aktiebolag? Lat niringsidkaren sjdlv vilja om
fastigheten skall ligga utanfor eller innanfor staketet. I det forra fallet blir han
uttagsbeskattad om han anvidnder niringsverksamhetens tillgingar f6r inves-
teringen men far utnyttja de férdelaktigare realisationsvinstreglerna vid en
framtida avyttring. Liaggs fastigheten innanfor staketet medges avdrag for he-
la investeringen men i gengild rdknas den direfter som en omséttningstill-
gang. Vid en framtida avyttring beskattas diarfér hela vinsten som intdkt av
ndringsverksamheten. Vill 4garen fora 6ver fastigheten till sin privatekonomi
sker uttagsbeskattning baserad pa det da aktuella marknadsvirdet enligt sam-
ma regler som nir aktiedgaren képer ut en fastighet fran sitt bolag. I bada fal-
len kan man mycket vil lata kostnaderna for driften och forvaltningen vara
avdragsgilla i ndringsverksamheten.

Sammanfattande synpunkter

Ett grundldggande krav pa varje skattesystem dr att det skall vara rittvist,
likformigt och neutralt. Denna malsittning 4r sirskilt viktig i ett skattesystem
som skall verka i ett hogskattesamhille som vart. Staketmetodens genomfo-
rande innebir ytterligare ett steg pa vdgen mot en utjimning i beskattningen
av ndringsidkare respektive 16ntagare och mot att naringsidkarens val av fore-
tagsform sker utifran andra utgangspunkter dn skattetinkande. Den foreslag-
na staketmetoden dr darfor i sina huvuddrag utmérkt. Ambitionerna att
kopplat till metoden férenkla skattereglerna och slipa av oformligheterna i
1982 ars skattereform synes emellertid ha varit for lAngtgdende. Risken &r ju
alltid att nya regler skapar nya brister i beskattningens neutralitet. Detta synes
bli fallet om forslagen om fastigheters behandling realiseras. Bristerna kan
dock enligt mitt fdrmenande undvikas utan alltfor stora ingrepp i forslaget.
For det forsta bor man ldgga innehav och forvaltning av bostadshyreshus helt
utanfor ndringsverksamheten. For det andra bér man 6verlata at naringsidka-
ren sjalv att bestimma om innehavet av Ovriga fastigheter i ndringsverksam-
heten skall ligga innanfor eller utanfor staketet.
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Specialforetaget for
dina bolagsfragor

Ar det brattom?

Hos oss far du ett fiardigt bolag pa dagen!

Vara standardbolag "AB Grundstenen xxxx” ar
registrerade bolag med organisationsnummer. Det
innebir att du omgaende kan anvinda det for att
gora planerade affirer, uppritta avtal osv. Det ar
det snabbaste sittet att komma iging med ett
aktiebolag.

Eller ar det gott om tid?

D4 kan du 13ta oss utféra en nybildning istillet. Det
kostar mindre. Fraga oss — sa far du den fér dig
ldmpligaste l6sningen av din bolagsbildning.

Startférsakring utan extra kostnad

Det ar latt att glomma férsakringsfragan i fore-
tagets begynnelse! Var startférsikring som ingar i
Grundstenen-bolagen giller 3 ménader fran den dag
du disponerar bolaget. En foretagsférsikring for
egendom, ansvar och avbrott upp till 10 basbelopp.
Forsakringen uppskattas sirskilt av banken nér
bolaget ingar kreditavtal. Kostar inget extra.

Valkommen in pa vara kontor!

Falun (huvudkontor) - Magasinsgatan 7 - Tfn 023-18070
Goteborg - Kungsportsavenyn 3 - Tfn 031-173275
Malmo - Erikslustvigen 46 - Tfn 040-72020

Stockholm - Kungsgatan 33 - Tfn 08-234115

% SVENSKA STANDARDBOLAG AB

Specialfiiretaget for dina bolagsfragor
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