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Till Statsrddet och chefen for finans-
departementet

Genom Kungl. Maj:ts beslut den 8 september och den 6 oktober 1972 be-
myndigades chefen for finansdepartementet att tillkalla hogst tio sakkunniga
med uppdrag att 6verse bostadsbeskattningen. Med stod av dessa bemyn-
diganden tillkallades sdsom sakkunniga generaldirektdren Sten Walberg, till-
lika ordforande, departementssekreteraren Hans Almgren, riksdagsledamo-
ten Rune Carlstein, forbundsordféranden Harry Dahl, civilingenjoren Ernst
Hellstedt, direktoren Sven Jansson, direktoren Per Landgren, ddvarande
riksdagsledamoten Sigvard Larsson, direktoren Gunnar Leo och andre for-
bundsordféranden Ake Lindh.

De sakkunniga har antagit benimningen bostadsskattekommittén.

Att sdsom experter bitrida kommittén forordnades den 6 oktober 1972
kammarrittsassessorn Per Anclow, kanslirddet Bertil Edlund och departe-
mentssekreteraren Ingmar Fries. Till sekreterare & kommittén forordnades
den 19 oktober 1972 kammarrittsfiskalen Klas Herrlin.

Sedan Dahl avlidit forordnades den 20 maj 1975 universitetslektorn Ingvar
Fridell att vara sakkunnig i kommittén.

Kommittén har tidigare avlimnat delbetdnkandet Neutral bostadsbeskatt-
ning (SOU 1974:16).

Uppdraget har nu slutforts, och kommittén far harmed Gverlimna sitt
andra betdnkande, Bostadsbeskattning II.

Almgren har inte deltagit i arbetet i denna del.

Sadrskilt yttrande har avgivits av Jansson.

Betriffande behandlade fridgoroch avgivna remissyttranden hdnvisas till be-
tankandets inledning.

Stockholm den 20 februari 1976

Sten Walberg

Rune Carlstein Ingvar Fridell Ernst Hellstedt
Sven Jansson Per Landgren Sigvard Larsson

Gunnar Leo Ake Lindh /Klas Herrlin
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Sammanfattning

Inledning

I vart forsta betdnkande, Neutral bostadsbeskattning (SOU 1974:16), be-
handlade vi var huvuduppgift att foresld siadana édndringar i bostadsbe-
skattningsreglerna att dessa skulle bli neutrala med avseende pa boendeform.
Denna fraga har fatt sin politiska 16sning genom riksdagsbeslut hosten 1974.
Nu foreliggande betinkande behandlar fragor av i huvudsak skatteteknisk
karaktdar, som kompletterar det allmédnna systemet. Reglerna pd omradet
angdr direkt eller indirekt stora grupper av skattskyldiga och har i enskilda
fall avsevird ekonomisk betydelse.

Innehallet i betdnkandet dr av delvis disparat karaktdr och har darfor
delats upp i tre olika avdelningar. Ett genomgaende drag dr dock att de
behandlade fragorna ror bostadsinnehav i olika former. I avd. I tar vi upp
beskattningen vid uthyrning av villa. Ett specialfall av uthyrning ar upp-
latelse till anstélld i rorelse som drivs av fastighetsdgaren. Detta behandlas
sarskilt. Slutligen tar vi i avd. I upp andrahandsupplatelse av hyres- och
bostadsrittslagenhet. I avd. II behandlar vi beskattningen av dgarens eller
brukarens bostad pa jordbruksfastighet. Avd. III innehéller forslag till at-
gdrder mot vissa opékallade skatteldttnader som kan erhéllas genom bo-
stadsinnehav i s. k. andelshus och i bostadsrattsforeningar dar fastighets-
lanen fordelats pa medlemmarna.

Upplételse av villa och upplatelse i andra hand

Enligt gillande ritt foranleder uthyrning av villa till stadigvarande bostad
inte sdrskild beskattning av hyresinkomsten hur stor denna dn ir. I stort
sett blev beskattningsresultatet andd godtagbart under de ndrmaste éaren
efter inforandet av villaschablonen i mitten av 1950-talet. Intdktsprocenten,
ursprungligen 3, motsvarade ndmligen med ddvarande rdnteldge i stort
sett skillnaden mellan den hyra som kunde pariknas och kostnader for
drift, underhall och virdeminskning.

Nu ér forutsittningarna dndrade. A ena sidan #r réntenivan mer 4n dubbelt
s& hog, 4 andra sidan har intdktsprocenten, bortsett fran lyxvillabeskatt-
ningen, sinkts med en tredjedel. Nir de regler som avpassats for dem som
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anviénder sin villa som bostad for sig och sin familj tillimpas p& uthyrda
villor medfor detta att betydande reella inkomster undgar beskattning.

Andra regler giller for uthyrning till tillfallig bostad eller till annat dn
bostad. Om hyran overstiger vissa gransbelopp — 2 400 kr. och 2 % av taxe-
ringsvardet — skall hela inkomsten av villan, alltsd dven av #garens egen
bostad, berdknas enligt den konventionella metoden. Och denna ger i all-
ménhet atskilligt hogre skattepliktig inkomst dn schablonmetoden. Kraftiga
troskeleffekter uppkommer vid partiella uthyrningar, och sommarngjesut-
hyrning o.d. kan medfora oskiliga beskattningseffekter.

Mot bakgrund hérav foreslar vi & ena sidan att inkomst av villauthyrning
i princip bor beskattas pa basis av en berdkning av verkliga intikter och
kostnader, oavsett om uthyrningen skett till stadigvarande bostad eller annat.
A andra sidan bor denna konventionella inkomstberidkning endast avse ut-
hyrda utrymmen. Av dgaren disponerade utrymmen bor séledes beskattas
enligt schablonmetoden. Praktiska skal talar dock for att behalla schablon-
metoden for hela fastigheten vid smirre uthyrningar. Vi foreslar att grinsen
dras vid en intdkt av 3 600 kr. I forekommande fall far hirvid till hyran
laggas andra intdkter frdn fastigheten (se nedan).

En konventionell inkomstberdkning vid uthyrning skulle emellertid kun-
na medfora oberdttigade skattefordelar, om uthyrningen kombineras med
omfattande reparationer och diarmed foljande hdga avdrag for kostnaderna.
Vi foreslar darfor att kostnadsberdkningen vid uthyrning sker schablon-
missigt. Kostnaden for drift, reparation och underhéll samt virdeminskning
bor uppskattas till 3,5 % av taxeringsvirdet eller den del didrav som mot-
svarar uthyrd del av villa. Av praktiska skél bor dock kostnad for brinsle,
vatten och elektricitet ligga utanfor schablonen. Hinsyn bor kunna tas till
om kostnader som faller inom schablonen enligt dtagande betalats av hy-
resgasten.

Forslaget omfattar inte upplatelse av villa frén allmédnnyttigt bostadsfo-
retag eller bostadsrittsforening och inte heller upplatelse fran doédsbo till
deldgare i boet.

I viss anslutning till prop. 1975/76:79 och foretagsskatteberedningens be-
tankande Famansbolag (SOU 1975:54) foreslar vi sirskilda regler for ut-
hyrning till eget foretag eller till narstdende. Grinsbeloppet 3 600 kr. bor
sdlunda inte gilla i dessa fall. Vid upplatelse av utrymmen i sjilva bostaden
bor intdktsschablonen inte minskas och avdrag frn hyresintikten endast
medges for eventuell 6kning av bostadskostnaden.

Villa kan ekonomiskt tillgodogoras dven pé annat sitt dn genom uthyr-
ning, frimst genom upplételse av tomtomride. Intikt genom sadant ut-
nyttjande bor beskattas, dock endast om den, i forekommande fall jimte
hyresintidkt, verstiger 3 600 kr. Avdrag bor medges for sirskilda kostnader.
Den schablonmdssiga intdktsberdkningen péverkas inte.

Om en rorelseidkare upplater villa till ndgon som dr anstilld i rorelsen,
giller olika regler beroende p& om villan skall anses tillhéra denna eller
inte. I det forra fallet sker konventionell inkomstberidkning enligt de regler
som giller for rorelse. Det innebér bl. a. att avdrag for virde av fri eller
hyresbillig bostad inte kommer i fraga. I det senare fallet upptas inkomst
enligt schablonmetoden i inkomstslaget annan fastighet. Aven i detta fall
kan beskattningen av rorelsen berdras; vid fri eller billig upplatelse medges
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avdrag for virdet hdrav i rorelsen. Den anstillde skattar i bada fallen for
eventuellt virde av fri eller billig bostad som -intdkt av tjdnst.

Allmint sett stéller sig en beskattning enligt schablonmetoden gynnsam-
mare dn en konventionell inkomstberikning. Det sagda giller dven i fo-
revarande fall. Men resultatet kan bli annorlunda om kostnaderna dr osed-
vanligt hoga, t. ex. for reparationer, om schablonintdkten p. g. a. lyxvilla-
reglerna ir forhallandevis hog eller om forménsviardeberakningen ér felaktig.

Om de regler som vi foreslar for uthyrning av villa dven tillimpas i fo-
revarande fall — alltsd di villan inte anses tillhora rorelsen — blir det pa
sikt tdmligen likgiltigt om en villa skall anses hénforlig till rorelsen eller
inte; skillnaden kommer att ligga mer péa det tekniska dn det reella planet.
Enligt vdr mening saknas det darfor anledning att i fortsdttningen skilja
mellan villor som skall anses anvinda i rorelsen och andra villor. Vi foreslar,
att villa som uppléts av rorelseidkare till anstilld i rorelsen generellt skall
anses anvind i denna. Regeln bor dven omfatta bostader i flerfamiljshus.
Med hinsyn till risken for missbruk bor dock kostnadsberdkningen for villa
som famansforetag upplater till deldgare ske enligt schablonen for uthyrda
villor.

I betinkandet om fdmansbolag foreslog foretagsskatteberedningen att var-
de av bostad som fidmansbolag uppléter till deldgare skall berdknas med
ledning av bolagets kostnader for bostaden. Vi ansluter oss till detta forslag
men forordar, att bestimmelsen skall konstrueras som en minimiregel, som
kompletterar nuvarande ordning med berdkning enligt ortens pris. Vidare
foresléar vi att regeln skall byggas ut med foreskrifter om hur kostnaderna
for villor skall berdknas. Kostnaden for drift, underhall och virdeminskning
bor sélunda upptas till 3,5 % av taxeringsvirdet jamte kostnad for brénsle,
vattenforbrukning och elektrisk strom. Kapitalkostnaden bor berdknas efter
en rintesats pd marknadsvirdet som motsvarar hogsta bankinldningsrénta.
Marknadsvirdet bor upptas till taxeringsvirdet forhojt med en tredjedel.

Nuvarande regler for beskattning vid upplatelse i andra hand av hyres-
ligenhet och bostadsrittsldgenhet dr oenhetliga och, vad giller hyresli-
genhet, i viss man diffusa. Vi foreslaren enhetlig regel: Inkomst av upplatelse
i andra hand upptas till beskattning endast om hyresintdkten under be-
skattningsaret overstigit 3 600 kr. Avdrag medges dé for kostnader for den
uthyrda delen, sdsom andel i uthyrarens hyra eller avgift. For bostadsritts-
ldgenhet innebdr forslaget bl. a. den @ndringen, att beskattningen av ut-
rymmen som bostadsrdattshavaren sjdlv anvédnt inte ldngre berdrs av ut-
hyrning av andra delar i ligenheten. For uthyrning till eget foretag o. d.
foreslds motsvarande sirregler som i friga om villor. Yrkesmassig uthyr-
ningsverksambhet, t.ex. pensionatrorelse i forhyrda lokaler, berors inte av
forslaget.

For det fall att uthyrning av villa eller andrahandsupplatelse av hyres-
eller bostadsrittsldgenhet omfattat dven mobler foreslar vi en schablonmetod
att berdkna kostnaderna. Vid uthyrning av hela villan eller ldgenheten bor
saledes kostnaden anses utgora 20 °» av hyran och vid uthyrning av be-
gransade utrymmen 10 %.

Sammanfattning 11
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Bostad pa jordbruksfastighet

Mangérdsbyggnad pé jordbruksfastighet beskattas efter konventionell be-
rakning av intédkter och kostnader, alltsd i princip p4 samma sitt som man
beskattade villor fore inforandet av villaschablonen. Som intiikt upptas virdet
av dgarens eller brukarens forman av bostad. Avdrag medges — inom ramen
for de totala kostnaderna for fastigheten — for kostnader for drift, reparation
och underhdll, virdeminskning samt rintor.

Jordbruksfastigheter som innehas i bostadssyfte — bostadsjordbruk — utgor
niarmast bostadsfastigheter av samma slag som villor och fritidshus. Det
ar hdr i huvudsak fraga om nedlagda mindre jordbruk, som forvirvats for
att anvandas som fritidsstille eller permanentbostad. Ocksi de s. k. lyx-
jordbruken kan hénforas till denna grupp.

Ritten att gora reparationsavdrag medfor att den som forvirvar ett bo-
stadsjordbruk med nedsliten bostadsbyggnad kan f& stora reparationsavdrag
nédr han rustar upp byggnaden. Den ekonomiska innebdrden hirav 4r att
en del av anskaffningskostnaden betalas med obeskattade medel. Under-
sokningar ger vid handen att denna mgjlighet utnyttjas i inte obetydlig
omfattning. Vi anser att det saknas anledning att pa detta sitt gynna for-
vdrvare av bostadsjordbruk. Den lampligaste atgirden dr enligt var mening
att infora villaschablonen dven for mangérdsbyggnader pa bostadsjordbruk.

En sdrbehandling av bostadsjordbruken forutsitter att de kan avgrinsas
frdn de egentliga jordbruken. Vi har provat olika uppslag att astadkomma
en sddan avgransning. Nigon godtagbar metod har vi emellertid inte lyckats
finna.

I detta ldge fann vi oss bora undersoka mojligheten och limpligheten
av att infora schablonméssig inkomstberidkning for dgarens bostad dven pa
egentliga jordbruksfastigheter. Vad angar dessa #dr nackdelarna med nu-
varande system inte lika framtridande som i frdga om bostadsjordbruken.
En 6vergang till schablonmetod synes dock inte medfora nagra olidgenheter.
Tvirtom torde den underldtta taxeringen. Till forman for en generell dver-
gang till schablonmetod talar ocksa att man skulle fi en bittre likformighet
i beskattningen av sjdlvigda bostdder. Som framgar av vad vi nyss sagt
ar vidare en generell dvergéang till schablonmetod - eller annan metod for
att begrinsa rdtten till reparationsavdrag — en nddvindig forutsittning for
att problemen med bostadsjordbruken skall kunna bemistras.

Fran och med 1975 ars allménna fastighetstaxering &sitts sirskilt bygg-
nadsvirde for jordbruksfastighet. Virdet av mangérdsbyggnaden anges se-
parat och beriknas efter samma grunder som for villabyggnad. Aven tomt-
virde asitts efter normerna for villor. Virdena dverensstimmer i stort sett
med virdena for villor pa glesbygd.

En pé statistisk vég gjord undersokning visar, att en schablonmetod enligt
monster fran villabeskattningen skulle ge resultat, som i huvudsak over-
ensstimmer med effekten av nuvarande konventionella metod i vad giller
fastigheter dér dgaren eller brukaren dr mantalsskriven, dvs. de egentliga
jordbruken. Diremot skulle viss skatteskédrpning intrida for fastigheter pa
vilka dgaren eller brukaren inte dr mantalsskrivna. Med en generell scha-
blonmetod skulle man séledes uppna syftet att dstadkomma den 6nskade
begransningen av skatteférmanerna for bostadsjordbruken utan att gora na-
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gon #ndring i skattebelastningen pa de egentliga jordbruken.

Vi foreslar dirfor, att inkomsten fran dgarens eller brukarens bostad pa
jordbruksfastighet i princip berdknas enligt villabeskattningsreglerna. Till
grund for intdktsberikningen bor ligga summan av de vid fastighetstaxe-
ringen angivna virdena for byggnaden och for tomten. Framst av praktiska
skil bor dock den del av de egentliga driftkostnaderna for fastigheten som
beldper pd mangérdsbyggnaden dras av i samma omfattning som i dag.

Om en sirskild del av mangérdsbyggnaden anvénds for driften bor denna
del beskattas som ekonomibyggnad. For uthyrning av mangérdsbyggnad
eller del dirav bor samma regler — halvkonventionell” metod med scha-
bloniserad kostnadsberikning — gélla som vi foreslagit for uthyrning av villa.
Den halvkonventionella metoden bor ocksd gilla betréffande byggnad, som
bebos av delidgare i famansforetag vilket dger fastigheten.

Byggnad som fGrklarats for byggnadsminne eller som eljest har bygg-
nadsminneskaraktir bor undantas fran den foreslagna lagstiftningen, savida
inte den skattskyldige begir att den skall tillimpas.

Andelshus

En sirskild form for bostadsinnehav ér att flera personer gemensamt dger
ett flerfamiljshus, vars ligenheter de genom overenskommelse fordelar sig
emellan och sjilva bebor. Andelsdgare skattar i princip pd samma sitt som
en ensam idgare. Intikten bestér i forsta hand av hyresvirdet for ligenheten.
Avdrag medges for kostnader for drift, reparation och underhall, virde-
minskning samt réntor.

I princip finns enligt var uppfattning inget att invinda mot denna metod.
En forutsittning for att den skall fungera dr dock att hyresvirdet tas upp
med riktigt belopp. Den svérighet som kan ligga hiri synes i dag kunna
i stort sett bemistras av taxeringsmyndigheterna.

I ett hinseende #r emellertid nuvarande ordning inte tillfredsstéllande.
Om man forvirvar andelar i fastighet med nedsliten byggnad som rustas
upp kan man dra av en stor del av kostnaden sdsom reparationskostnad.
Reellt sett erhdlls hidrigenom omedelbart avdrag for en del av anskaffnings-
kostnaden for bostaden. Denna formén dr enligt var mening opékallad. Vi
foreslar darfor att avdragsriatten for reparationskostnader i samband med
forviarv av andelsligenhet begrinsas.

Enligt vart forslag skall, vid taxering for forvirvsaret och de fyra ddrpa
foljande beskattningsaren, avdrag for reparation och underhdll begriansas
till hyresvirdet for ligenheten, sedan fran detta dragits kostnaderna for drift
och virdeminskning. Fordelning av reparationskostnad over tre ar enligt
punkt 7 av anvisningarna till 25 § KL skall inte fa goras. Kostnad for vilken
avdrag vigras bor jimstillas med anskaffningskostnad vid berdkning av
viardeminskningsavdrag och realisationsvinst.

Sammanfattning
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Bostadsrittsforeningar med ’fordelade 14n”

Bostadsrittsforeningar beskattas efter en schablonmetod enligt vilken 3 %
av fastighetens taxeringsvirde tas upp som intdkt och avdrag medges for
rantor. Bostadsinnehavet foranleder i princip ingen beskattning for med-
lemmarna. Detta system bygger pd forutsittningen att fastighetslanen tas
upp av foreningen och att medlemmarna i grundavgift endast tillskjuter
vad som fattas.

P& senare ar har fordelar vid beskattningen &stadkommits p& foljande
sdtt. Finansieringen av fastigheten sker formellt inte sé att foreningen upptar
lanen utan genom att medlemmarna i grundavgifter tillskjuter hela eller
storre delen av det erforderliga beloppet. Medlemmarna stér i stillet sjilva
som lantagare, men foreningen stiller fastigheten som sikerhet och/eller
tecknar borgen. Genom denna atgird — fordelning av lanen — forliggs det
taxeringsmassiga underskott, som normalt uppkommer, hos medlemmarna
i form av rdnteavdrag.

Enligt vdra direktiv har vi att forsoka motverka denna form av skatteflykt.
Vi foreslar foljande.

Bostadsrittsforening, vilken har grundavgifter och liknande kapitaltill-
skott som odverstiger halva anskaffningskostnaden for fastigheten, beskattas
enligt de regler som giller for s. k. odkta bostadsforeningar. Enligt dessa
regler skattar foreningen for inbetalningar frén deligare m. m. (ej kapital-
tillskott) samt vérdet av ev. hyresbilliga upplatelser. Avdrag for kostnader
medges pa konventionellt sitt.

I konsekvens harmed skattar medlem i bostadsrittsforening med fordelade
l&n pd samma sitt som medlem i oédkta forening. Detta innebir att han
som intdkt far ta upp hyresvirdet for sin ligenhet. Avdrag far goras for
inbetalningar till foreningen (ej kapitaltillskott), for egna kostnader for
reparation och underhéll av ligenheten samt for rintor.

Reglerna bor gilla for foreningar som uppléter ligenhet med bostadsritt
efter ikrafttradandet av véra forslag samt for befintliga foreningar som for-
delar ldnen efter den 31 mars 1976.

Ikrafttradande

En lagstiftning pd grundval av véra forslag bér kunna trida i kraft den
1 januari 1977 och tillimpas forsta gangen vid 1978 éars taxering.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
Lag om dndring i kommunalskattelagen (1928:370)

Harigenom foreskrives i friga om kommunalskattelagen (1928:370)

dels att punkt 3 av anvisningarna till 39 § skall upphora att gilla,

dels att 18§, 24§ 1 och 2 mom., 25§ 1 och 3 mom., 29§ 1 mom.,
42 §, punkt 1 av anvisningarna till 21 §, punkterna 1 och 3 av anvisningarna
till 22§, punkterna 1, 3 och 6 av anvisningarna till 24 §, punkterna 2 a
och 7 av anvisningarna till 25 §, punkt 7 av anvisningarna till 29 §, punkt
1 av anvisningarna till 36 §, punkt 2 av anvisningarna till 38 §, punkt 1
av anvisningarna till 41 a § samt anvisningarna till 42 § skall ha nedan an-
givna lydelse,

dels att till 25 § skall fogas tva nya moment, 4 och 5, till anvisningarna
till 24 § en ny- punkt, 10, samt till anvisningarna till 25 § sex nya punkter,
8-13, av nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
18 §!
Sédsom sirskild forvirvskilla anses i frdga om:
a) jordbruksfastighet: varje fastighet, fastighetsdel eller kom-

plex av fastigheter, som i dgarens eller brukarens hand &r att anse sdsom
forvaltningsenhet;

b)annan fastighet: varje b) annan fastighet:

fastighet, fastighetsdel eller komplex 1. varje fastighet, fastighetsdel el-

av fastigheter, som 4r att anse sdsom ler komplex av fastigheter, som

forvaltningsenhet; dock att fastig- dr att anse sasom forvaltnings-

het, till den del densamma ingatt uti enhet; dock att fastighet, till

av dgaren driven rorelse, skall anses den del densamma ingétt uti

tillhora forvarvskillan rorelse; av dgaren driven rorelse, skall
anses tillhora forvarvskillan
rorelse;

2. fastighet eller fastighetsdel, som
tillkommit medlem av ekono-
misk forening eller deldgare i ak-
tiebolag i denna hans egenskap

I Senaste lydelse
1951:790.
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2 Senaste lydelse
1968:729.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

eller som uthyrts i andra hand,
i den madn denicke ingdtt i rorelse
som innehavaren driver.

c)rorelse: varje forvdarvsverksamhet, som dr att anse sdsom sjdlv-
standig rorelse;

d)tjanst: all till tjanst hanforlig forvarvsverksamhet, som skattskyldig
utovat, dvensom alla honom tillkommande, till tjanst hianforliga inkomstgi-
vande rittigheter;

e) tillfdallig forvarvsverksamhet:

1. icke yrkesmissig avyttring av fast eller 16s egendom dvensom del-
tagande i lotteri, forsdvitt enligt denna lag inkomsten dérav skall
beskattas i en och samma kommun;

2. all ovrig tillfdllig forvdarvsverksamhet, som skattskyldig utdvat;

f) kapital:

1. all skattskyldig tillhorig egendom, ddrav intidkten skall hinforas
till intdkt av kapital, dock med undantag av fastighet och rorelse
i utlandet;

2. all fastighet och rorelse, som skattskyldig haft i utlandet.

24§

l mom.2Tillintédkt av annan fastighet skall, dir ej annat foranledes
av vad nedan i andra stycket eller 2 eller 3 mom. stadgas, hinforas vad
av fastighet hir i riket, som taxerats sdsom annan fastighet, kommit dgaren
till godo, sédsom:

hyresvidrdet av ldgenhet, som dgaren anvint for sin, sin familjs och sina
personliga tjdnares rikning;

hyra eller annan ersdttning for fastighet eller del dirav, som upplatits
till annan;

intdkt genom forsédljning eller annat tillgodogorande av fastighetens alster
eller naturtillgéngar;

avgidld med mera dylikt, som influtit fran fastigheten.

Har fastighet helt eller delvis anvints i dgarens egen rorelse, skall intakt
genom nyttjande av fastigheten till den del, som sélunda anvints, riaknas
till intdkt av rorelsen. Att intdkt av fastighet, som #gts av forsikringsanstalt,
dven i annat fall 4n nyss sagts hanfores till intdkt av rorelse framgar av
30§ 2 mom.

Formén av plantering eller tradgérdsland, som ir att anse endast sdsom
tillbehor till egen bostadsldgenhet och som anviéndes foretriadesvis for dga-
rens personliga trevnad, skall tagas i berdkning vid bostadsvirdets bestam-
mande; och skall foljaktligen, i den mén formén av plantering eller trad-
gardsland salunda beaktats, avkastning av planteringen eller traidgardslandet
ej sarskilt redovisas.

Intdkt av annan fastighet dr vidare
a) hyresvardet av bostad eller an-
nan lagenhet som tillkommit medlem
av ekonomisk forening eller deldgare
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Nuvarande lydelse

2 mom.3 Ar annan fastighet inrit-
tad till bostad &t en familj jamte per-
sonliga tjinare (enfamiljsfastighet)
eller tva familjer jamte personliga
tjanare (tvafamiljsfastighet) och fo-
religger ej fall, som avses nedan i sista
stycket, upptages sasom intdkt av
fastigheten ett belopp motsvarande
for helt ar raknat tva procent av den
del av fastighetens taxeringsvirde
aret nast fore taxeringsaret som icke
Overstiger 200 000 kronor, fyra pro-
cent av den del av taxeringsvardet
som overstiger 200 000 kronor men
icke 250 000 kronor, atta procent av
den del av taxeringsvardet som over-
stiger 250 000 kronor men icke
300000 kronor och tio procent av
den del av taxeringsvirdet som dver-
stiger 300 000 kronor. Finnes ej taxe-
ringsvirde asatt for aret nést fore
taxeringsaret, beriknas intdkten pa
grundval av fastighetens virde, upp-
skattat enligt de grunder, som gallt

Foreslagen lydelse

i aktiebolag i denna hans egenskap och
som medlemmen eller deldgaren an-
vant for sin personliga rdkning,

b) vederlag vid icke yrkesmdissig ut-
hyrning av sdadan ldgenhet,

¢) vederlag vid icke yrkesmdissig ut-
hyrning i andra hand av bostad eller
annat utrymme i byggnad pa annan

Jastighet.

Bestammelsen under a) i ndstfore-
gaende stycke gller icke ldgenhet som
avses i punkt 2 andra stycket av an-
visningarna till 38 §.

Har uthyrning som avses i fidrde
stycket under b) och c¢) varit av ringa
omfatining, raknas vederlaget icke
som intdkt, med mindre uthyrningen
skett till sadan ndrstdende person som
angives i 35 § 3 mom. tionde stycket

forannat dndamal dn bostad eller ock-

sa till famansforetag i vilket den skatt-
skyldige eller honom néirstaende per-
son dr deldgare.

2 mom. Arannan fastighet in-
rittad till bostad &t en familj jamte
personliga tjdnare (enfamiljsfastig-
het) eller tva familjer jamte person-
liga tjanare (tvafamiljsfastighet) och
har den helt eller delvis anvints som
bostad for dgaren, upptages sdsom in-
takt av fastigheten ett schablonbelopp
motsvarande for helt &r rdknat tva
procent av den del av fastighetens
taxeringsvirde aret nast fore taxe-
ringsdret som icke Overstiger
200 000 kronor, fyra procent av den
del av taxeringsvirdet som Oversti-
ger 200 000 kronor men icke 250 000
kronor, atta procent av den del av
taxeringsvardet som  Overstiger
250000 kronor men icke 300 000
kronor och tio procent av den del
av taxeringsviardet som Overstiger
300 000 kronor. Finnes ej taxerings-
virde &satt for aret nast fore taxe-
ringséret, berdknas intdkten pé
grundval av fastighetens vérde, upp-

Forfattningsforslag 17
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Nuvarande lydelse

for asdttande av taxeringsvirde for
aret nast fore taxeringséret.

Vad i ndastforegdende stycke sagts
skall géilla jamval fastighet, som del-
vis anvénts i dgarens egen rorelse,
ddrest fastigheten i Gvrigt dr inrdttad
for &ndamal som i ndmnda stycke
avses. | sadant fall skall till grund for
berdkningen av intdkten av fastigheten
laggas i ndistforegaende stycke avsedda
virde a fastigheten minskat med den
del av samma virde, som kan anses
belopa pa den i rorelsen anvinda fas-
tighetsdelen.

Har fastighet, som i forsta eller and-
ra stycket sdgs och som dr avsedd for
anvdndning under hela aret, pa grund
av eldsvada eller didrmed jimforlig
handelse eller till folid av dgarens av-

[flyttning fran orten eller annan sadan

SOU 1976:11

Foreslagen lydelse

skattat enligt de grunder, som gillt
for &sidttande av taxeringsvirde for
aret nist fore taxeringsaret. / fidga
om fastighet som innehaves av dodsbo

Jjamstdlls anvéindning som bostad for

deligare med sddan anvindning for
agare.

Har en- eller tvafamiljsfastichet del-
vis anvdnts for annat dndamal dn som
bostad for dgaren, hans familj och
hans personliga tjiinare, och dr ej fraga
om fall som avses i tredje stycket, upp-
tages intdkt i den delen enligt I mom.
Detta gdller dock icke vid uthyrning
i ringa omfattning, med mindre uthyr-
ningen skett till sadan fysisk eller ju-
ridisk person, som avses i | mom. sjdt-
te stycket. Vid uthyrning berdknas
schablonbeloppet endast pa den del av
taxeringsvardet eller motsvarande var-
de som beloper pa icke uthyrd del av

Jfastigheten, savida ,/iﬁg‘a icke dr om

uthyrning av utrymmen i den skatt-
skyldiges bostad till sadan fvsisk eller

Juridisk person som nyss sagts. Intdkt

pa grund av del i samfdllighet upptages
sdrskilt endast om och i den man ut-
hyrning som foranlett sadan nedsditt-
ning av schablonbeloppet forekommit.
Fastighet, som delvis anvints i
dgarens egen rorelse dr att anse som
en- eller vafamiljsfastighet, darest den
i Ovrigt dr inrdttad for &ndamal som
i forsta stycket avses. I sadant fall
berdknas schablonbeloppet endast pa
den del av taxeringsvardet eller mot-
svarande virde som beloper pd den i ro-
relsen icke anvanda fastighetsdelen.
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Nuvarande lydelse

sarskild omstindighet icke kunnat ut-
nyttjas under viss tid eller har i sadan
fastighet for uthyrning avsedd ldgenhet
icke kunnat uthyras, md den enligt for-
sta eller andra stycket berdknade in-
tikten nedsdittas med hénsyn till den
omfattning, vari fastigheten icke kun-
nat anvéiindas eller uthyras. Har sd va-
rit fallet under endast kortare tid av
beskattningsdret, skall ndgon nedsdtt-
ning dock icke ske.

Vad i detta moment stadgas skall
icke dga tillimpning betrdffande fas-
tighet eller, i fall som i andra stycket
avses, fastighetsdel, vilken i icke al-
lenast ringa omfattning brukar i for-
vdrvssyfte utnyttias pd annat sdtt dn
[or uthyrning 1ill stadigvarande bostad
eller sasom bostad for dgaren. Ej heller
skola bestimmelserna i detta mo-
ment tillimpas betriffande publikt
bostille.

Foreslagen lydelse

Bestaimmelserna i detta moment
skola icke tillimpas betraffande pu-
blikt bostille.

258

1 mom.4 Fridn bruttointdkten
av annan fastighet mé, dér ej annat
ioranledes av vad nedan i 3 mom.
stadgas, avdrag goras for om-
kostnader, sdsom for:

brandforsakring, reparation och
underhéll av byggnader;

vicevird, portvakt, gardskarl, vat-
tenforbrukning, renhallning och be-
lysning, forbrukningsartiklar med
mera dylikt, i den man dessa kost-
nader kunna anses éligga fastighets-
dgaren sasom séadan;

pensioner, periodiska understod
eller diarmed jamforliga periodiska
utbetalningar pa grund av forutva-
rande anstillning & fastigheten;

virdeminskning, som byggnad &r
underkastad;

virdeminskning genom slitning,
utrangering eller eljest av fastighets-
agaren tillhoriga maskiner och andra

1 mom. Frén bruttointdkten av
annan fastighet m4, dir ej annat for-
anledes av vad nedan i 3-5 mom.
stadgas, avdrag goras for em-
kostnader, sdsom for:

brandforsikring, reparation och
underhdll av byggnader;

vicevird, portvakt, gardskarl, vat-
tenforbrukning, renhéllning och be-
lysning, forbrukningsartiklar med
mera dylikt, i den mén dessa kost-
nader kunna anses ligga fastighets-
dgaren sasom sédan;

pensioner, periodiska understod
eller dirmed jamforliga periodiska
utbetalningar pd grund av forutva-
rande anstdllning & fastigheten;

viardeminskning, som byggnad &r
underkastad;

viardeminskning genom slitning,
utrangering eller eljest av fastighets-
dgaren tillhoriga maskiner och andra

Forfattningsforslag 19
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Nuvarande lydelse

inventarier, som hora till fastighe-
ten;

rinta 4 lanat, i fastigheten nedlagt
kapital samt tomtrittsavgild eller
liknande avgild;

anskaffning och insittning av sa-
dana utrustningsdetaljer i skydds-
rum, vilka endast hava virde ur ci-
vilforsvarssynpunkt, sésom speciella
dorrar, luckor och karmar for dessa,
inre begriansningsviggar for gasfang
vid ingdngar och reservutgangar,
luftrenare och tillhorande fordel-
ningsledningar.

3 mom .’/ fidga om fastichet, for
vilken intikten skall berdknas enligt
24§ 2 eller 3 mom, ma avdrag
icke goras for andra omkostnader dn
for ranta 4 lanat, i fastigheten nedlagt
kapital samt tomtréttsavgildeller lik-
nande avgild.

SOU 1976:11

Foreslagen lydelse

inventarier, som hora till fastighe-
ten;

ranta a lanat, i fastigheten nedlagt
kapital samt tomtréttsavgild eller
liknande avgild;

anskaffning och insdttning av sa-
dana utrustningsdetaljer i skydds-
rum, vilka endast hava virde ur ci-
vilforsvarssynpunkt, sdsom speciella
dorrar, luckor och karmar for dessa,
inre begrinsningsviggar for gasfang
vid ingdngar och reservutgingar,
luftrenare och tillhérande fordel-
ningsledningar.

3 mom. [ den man intikt av en-
eller tvafamiljsfastighet skall upptagas
med schablonbelopp enligt 24§ 2
mom., ma avdrag goras endast for
ranta & lanat, i fastigheten eller fas-

tighetsdelen nedlagt kapital samt
tomtrittsavgild eller liknande av-
gald.

Skall intékt av en- eller wvafamiljs-

Jfastighet helt eller delvis upptagas en-

ligt 24§ | mom., fdar motsvarande
kostnadsavdrag goras enligt foreskrif-
terna i | och 2 mom. Det sagda gdiller
dock icke kostnad pa grund av del i
samfallighet. I fraga om uthyrd fas-
tighet eller fastighetsdel medgives av-
drag for ranta och avgdld, bransle,
vattenforbrukning och elektrisk strom
samt ddrutéver, for heit ar riknat,
med tre och en halv procent av fas-
tighetens taxeringsviirde daret ndst fore
taxeringsaret eller dirmed enligt 24
2 mom. forsta stycket jamstdllt virde
eller den del dirav som kan anses be-
lopa pa den uthyrda fastighetsdelen.
Vid uthyrning av utrymmen i den
skattskyldiges bostad till sadan fysisk
eller juridisk person, som avses i 24 \
I mom. sjdtte stycket medgives — uto-
ver avdrag enligt ndstforegdende
stycke — endast avdrag for den okning
av bostadskostnaden, som uthyrningen

Jforanlett. Bestammelserna i foreva-

rande stycke skola icke tillimpas be-
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Utover avdrag som i foregdende
stycke sdgs ma dock fysisk person
som blivit for aret nast fore taxe-
ringsaret eller for taxeringsaret
mantalsskriven & honom tillhorig fas-
tighet, som avses i 24 § 2 mom., i fraga
om ndmnda fastighet atnjuta ett extra
avdrag med, for helt ar raknat, 1 000
kronor, dock hogst med det belopp,
som jamlikt sistnamnda lagrum
skall upptagas sdsom intédkt av fas-
tigheten. Ager skattskyldig endast
del av fastigheten, skall avdraget i
motsvarande man nedsittas. Vad i
detta stycke stadgas skall gélla jam-
vil betriaffande oskift dodsbo under
forutsittning att nigon delédgare i
boet blivit mantalsskriven & fastig-
heten.

Har fastighet, for vilken intdkten
skall berdknas enligt 24 § 2 mom., del-
vis anvants i agarens rorelse, skall ran-
tan och avgdlden minskas med den del
ddrav, som kan anses belopa pa den
i rorelsen anvinda fastighetsdelen.

Foreslagen lydelse

triffande publikt bostiille.

Utdver avdrag som i forsta och
andra styckena sigs ma fysisk person,
som blivit for &ret nist fore taxe-
ringsaret eller for taxeringséret
mantalsskriven & fastigheten som
dgare atnjuta ett extra avdrag med,
for helt ar riknat, 1 000 kronor, dock
hogst med det schablonbelopp, som
skall upptagas sdsom intédkt av fas-
tigheten. Ager skattskyldig endast
del av fastigheten, skall avdraget i
motsvarande man nedsattas. Vad i
detta stycke stadgas skall gélla jam-
vil betraffande oskift dodsbo under
forutsidttning att nagon deldgare i
boet blivit mantalsskriven & fastig-
heten.

4 mom. [ fraga om fastighet, for
vilken intdkten skall beriknas enligt
24 § 3 mom., ma avdrag endast goras

Jfor rdnta a lanat, i fastigheten nedlagt

kapital samt tomtratisavgdld eller lik-
nande avgald.

5 mom. Fran skauepliktig intikt
genom eget nyttjande eller uthyrning
av lagenhet eller del ddrav, som till-
kommit medlem av ekonomisk for-
ening eller deldgare i aktiebolag i den-
na hans egenskap, far avdrag goras

Jfor ddremot svarande inbetalning till
Jforeningen eller bolaget, som icke dr

att anse sdsom kapitaltillskott, for
medlemmens eller deldgarens egna
kostnader for reparation och underhall
av ldagenheten eller lagenhetsdelen
samt for rdnta pa medel som upplanats

Jor forvarv av ratten till denna. Avdrag
far dven goras for andra kostnader,
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omde foranletts avuthyrning, sasom for
mobelslitning, elektrisk strom m. m.
Vid uthyrning av utrymmen i den skatt-
skyldiges bostad till sadan fysisk eller ju-
ridisk person, som avses i 24 § 1 mom.
sjdttestycket, medgives dock endast av-
drag for okning av bostadskostnaden pa
grund av uthyrningen. Kostnad for re-
paration och underhdll anses foranledd
av uthyrning endast i vad avser avhjal-
pande av skada eller brist, som upp-
kommit under uthyrningstiden.

29§

1 mom.¢ Frin bruttointikten av rorelse md avdrag goras for allt,
som 4r att anse som driftkostnad. Hit rdknas, bland annat:

hyra for annan tillhorig fastighet eller del ddarav, som anvénds i rorelsen;

kostnad for anskaffning av radmnen och varor till foradling, forbrukning
eller forsdljning i rorelsen; skolande — dar vad sdlunda foréddlats eller eljest
kommit till anvdndning utgjorts av produkter eller rdédmnen fran fastighet,
som av den skattskyldige dgts eller brukats, eller frin annan av honom
idkad rorelse, som 4r att anse som sarskild forvirvskilla — virdet av samma
produkter eller rAdamnen upptagas till det belopp, varmed de redovisas sésom
intdkt av fastigheten eller av den sarskilda forvérvskallan, samt — dar mo-
derbolag eller 6vertagande forening dvertagit dessa radmnen eller varor fran
dotterbolag eller 6verlatande forening vid saddan fusion som i 28 § 3 mom.
forsta eller andra stycket avses — viardet av samma réamnen eller varor
upptagas till belopp, motsvarande det hos dotterbolaget eller den 6verlatande
foreningen i beskattningsavseende gillande virdet & dessa tillgdngar vid
fusionstillfallet;

avloningar, pensioner, periodiska understod eller dirmed jamforliga pe-
riodiska utbetalningar och andra kostnader for personal, som ar eller varit
anstalld i rorelsen;

kostnad for reparation och underhéll av till driften horande byggnader,
inrdttningar, maskiner, inventarier och dylikt;

viardeminskning genom slitning, utrangering eller eljest av rorelseidkaren
tillhoriga maskiner och andra inventarier eller, om dylik tillgdng ar un-
derkastad hastig forbrukning, kostnad for anskaffning av tillgdngen;

viardeminskning & patentrdtt och annan liknande rittighet;

vardeminskning genom slitning och ddrmed jamforlig orsak, som bygg-
nad, vilken dr avsedd for anvéndning i dgarens rorelse, ar underkastad;

viardeminskning & markanldggning, avsedd for anvandning i dgarens ro-
relse;

viardeminskning & naturtillgdngar sdsom gruvor, stenbrott och dylikt
genom deras tillgodogorande;

ranta & lanat kapital, som nedlagts i rorelsen, sa ock & gild, som den
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skattskyldige &dragit sig for sin utbildning for rorelsen;

kostnad for facklitteratur, instrument och dylikt, som varit nodigt for
utovande av vetenskaplig, litterdr, konstnirlig eller dirmed jamforlig verk-
samhet;

speciella for rorelsen utgdende skatter eller avgifter till det allmidnna;

forlust, som uppstétt i rorelsen och ej dr att hénfora till kapitalforlust;

forlust som uppstétt i rorelsen och ej dr av sddan natur som avses i punkt
1 nionde stycket av anvisningarna till 41 §;

kostnad for anskaffning och insdttning av sddana utrustningsdetaljer i
skyddsrum, vilka endast hava virde ur civilforsvarssynpunkt, sisom spe-
ciella dorrar, luckor och karmar for dessa, inre begriansningsvaggar for gas-
fang vid ingéngar och reservutgangar, luftrenare och tillhorande fordelnings-
ledningar.

Har skattskyldig tillgodoridknat sig avdrag for vardeminskning & tillgang,
skall avdraget anses i beskattningsavseende atnjutet i den méan det medfort
att den taxerade inkomsten berdknats till ldgre belopp dn eljest skolat ske
eller ock medfort 6kning av forlustbelopp som ma utnyttjas for avdrag enligt
de sirskilda bestimmelserna om rétt till forlustutjamning. Tillgdngens an-
skaffningsvirde minskat med atnjutna vardeminskningavdrag utgor till-
géngens i beskattningsavseende oavskrivna virde.

Har famansforetag uppldtit bostad
i en- eller tvafamiljsfastighet till deld-
gare eller sddan deligare ndrstaende
person som angives i 35§ 3 mom.
tionde stycket, berdknas kostnaden
for fastigheten eller fastighetsdelen
med tillimpning av 25 § 3 mom. andra
stycket tredje punkten.

423

Virdet av bostadsforman skall be-
raknas med ledning av i orten gél-
lande hyrespris eller, i saknad av till-
falle till sidan jamforelse, efter an-
nan grund, som ma finnas lamplig.

Virdet av bostadsforman skall be-
raknas med ledning av i orten gil-
lande hyrespris eller, i saknad av till-
falle till sddan jamforelse, efter an-
nan grund, som ma finnas lamplig.
Har famansforetag upplatit bostad at
deldigare eller sadan deldgare ndrstd-
ende person som angives i 35 § 3 mom.
tionde stycket, ma dock bostadsfor-
manens vdrde icke upptagas till ldgre
belopp dn bolagets eller foreningens
kostnad for bostaden.

Virdet av produkter, varor eller andra naturaférmaner, som ingd i 16n
eller annan inkomst, berdknas efter ortens pris.
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Anvisningar
till 21 §

1.7 Till bostad hinfores icke
endast vad den skatiskyldige for sa-
dant andamal tillgodogjort sig for sin,
sin_familjs och sina personliga tjd@nares
rdkning utan dven vad han anvént for
egen bekviimlighet och trevnad, sasom
gdstrum, simbassdang, badhus, stall
och garage for personligt behov, jakt-
stuga m. m. dyl.

1. Har byggnad anvintis eller sttt
till forfogande som bostad for dgare
eller brukare, upptages som intdkt ett
schablonbelopp berdknat enligt 24 § 2
mom. forsta stycket pa viirdet av bygg-
naden jamte tillhorande tomt. Vad nu
sagts har motsvarande tillimpning i

fraga om del av byggnad. Betrdffande
Sfastighet som innehaves eller brukas

av dodsbo jamstalls anvindning av
byggnad eller del ddrav som bostad for
delagare med sddan anvdndning for
agare eller brukare.

[ fraga om byggnad som forklarats

Jfor eller dr av sadan beskaffenhet att

den kan forklaras for byggnadsminne
enligt lagen (1960:690) om byggnads-
minnen galla bestammelserna i forsta
stycket endast om den skattskyldige yr-
kar det. Har taxering bestamts enligt
sadant yrkande, skall ndmnda stycke
tilldmpas for honom dven i forisdtt-
ningen.

Vid tillimpning av forsta stycket
skall sasom byggnads virde anses var-
de for dret ndist fore taxeringsdret som
angivits vid fastighetstaxering. Har sa-
dant vdrde icke angivits, uppskattas
byggnadens vdrde enligt de grunder
som gdllt vid fastighetstaxeringen dret
ndst fore taxeringsaret. Motsvarande
galler om byggnaden undergatt vasent-
lig fordndring sedan virde angivits.
Angivet eller uppskattat varde minskas
i forekommande fall med éoverbygg-
nadsvirde som avser byggnaden eller
uppskattar sadant virde.

Sdsom tomuvirde skall anses vid

[fastighetstaxering angivet sadant varde
Jor fastigheten for dret ndst fore taxe-

ringsaret eller, om flera bostadsbyggna-
der finns pa fastigheten, den del av
tomtvirdet som kan anses belopa pd
byggnaden. Har tomuvirde icke an-
givits eller kan angivet virde till foljd
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av dndrade forhallanden ej anses rditt-
visande, uppskattas ett motsvarande
virde enligt de grunder som gdllt for
angivande av tomtvéirde for dret ndst
fore taxeringsaret.

Arliga virdet av bostad, som upplatits till i fastighetens drift anstélld
personal, utan att sirskild hyra for bostaden avtalats, upptages icke sdsom
dgares eller brukares inkomst av fastigheten och far forty ej heller avdragas
sasom driftkostnad.

Anvisningar
till 22§

1.8 Till driftkostnader hinfores 1on eller liknande vederlag liksom un-
derhall at personal, som anvints for jordbruket eller dess bindringar; undan-
tagsformaner, pensioner, periodiska utbetalningar pa grund av forutvarande
anstillning pa fastigheten; arrendeavgift; avgild, som skolat utga av fas-
tigheten; rinta pa lanat kapital som nedlagts i fastigheten eller anvints for
dess drift; kostnader for inkop av djur, utsade, foder, godselmedel och dylikt;
kostnader for reparation och underhéll av driftbyggnader, markanldggningar
och inventarier; kostnader for vérd och underhéll av skog, sasom forvaltning,
bevakning, vig- och byggnadsunderhéll, skogskultur, skyddsdikning, skogs-
indelning m. m., samt vid skogsavverkning kostnader for virkets huggning,
tillredning, utdrivning, flottning m. m.; kostnader for forsidkring av personal,
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byggnader, skog, groda, djur, forrdd och inventarier som ej dro att hdnfora

till personlig l6segendom, m. m.

Till reparation och underhdll hinforas vid tillimpning av forsta stycket
kostnader for sddana dndringsarbeten pa ekonomibyggnad som &@ro normalt
parikneliga i jordbruksdrift, sisom upptagande av nya fonster- eller dorr-
oppningar samt flyttning av innervéggar eller inredning i samband med
omdisponering av ekonomibyggnad, exempelvis i ssmband med omldggning
av driften frdn en animalieproduktion till en annan. Atgird som innebr
en visentlig dndring av byggnaden, sisom nir ett djurstall ombygges for
att i stillet anvindas for helt annat andamal, hianfores dock ej till reparation
och underhall.

[ fraga om byggnad eller del av
byggnad som anvénts eller statt till for-
fogande som bostad for dgare eller
brukare medges icke avdrag for kost-
nad for reparation och underhall eller
[for virdeminskning. Har byggnad som
anvanis till eller uppenbarligen dr av-
sedd till bostad for dagare eller brukare
helt eller delvis upplatits till annan, el-
ler har bostadsbyggnad, som inneha-
ves av famansforetag, helt eller del-
vis upplatits till deldgare eller deldgare

8 Senaste lydelse
1975:1347
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ndrstaende, skall kostnad for repara-
tion och underhall samt virdeminsk-
ning anses uigora, for helt ar rdknat,
tre och en halv procent av viirdet av
byggnaden eller byggnadsdelen jimte
tillhérande tomt. Ndmnda véirde upp-
tages enligt de grunder som angivas i
punkt 1 tredje och fidrde styckena av
anvisningarna till 21 §.

Bestammelserna i tredje stycket gél-
la icke i fraga om byggnad, som avses
i punkt I andra stycket av anvisning-
arna till 21y med mindre intikten
skall berdknas enligt forsia stycket
ndmnda anvisningspunki.

Utover avdrag som i tredje stycket
sdgs arnjuter dgare eller brukare som
bott i byggnaden och blivit manials-
skriven pd fastigheten for dret néist fore
taxeringsdret eller for taxeringsdret ett
extra avdrag med, for helt dr riknat,
1000 kronor, dock hogst med det
schablonbelopp som skall uppiagas
som intdkt for byggnaden jimte tomt.
Har flera dgare eller brukare bott i
samma byggnad fordelas avdraget
dem emellan med ledning av storleken
av det schablonbelopp som tagits upp
som intdkt for var och en. Betrdffande.
Jastighet som dgts av dodsbo dinjutes
extra avdrag i fraga om byggnad
med tomt som anvants till bostad for
deldgare som blivit mantalsskriven pd
Jastigheten.

Som driftkostnad skall anses @ven anskaffning och insittning av sddana
utrustningsdetaljer i skyddsrum som ha virde endast fran civilforsvarssyn-
punkt, sisom speciella dorrar, luckor och karmar for dessa, inre begrans-
ningsvéggar for gasfang vid ingéngar och reservutgangar, luftrenare och till-
hérande fordelningsledningar.

Kostnad for inkdp och plantering av trid och buskar for yrkesmassig
frukt- eller barodling far efter den skattskyldiges eget val dragas av antingen
i sin helhet for det ar kostnaden uppkommit eller enligt avskrivningsplan.
Vid planenlig avskrivning fordelas kostnaderna pa ett antal &r i foljd sa
att de kunna i sin helhet dragas av under den tidrymd odlingen beriiknas
vara ekonomiskt anviandbar. Foreskrifterna i punkt 4 sjitte stycket dga mot-
svarande tillimpning.

Virdet av fastighetens egna produkter, som anvindas for fastighetens
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fortsatta drift, far avforas som driftkostnad men skall d& samtidigt upptagas
som intdkt.

Avdrag for avsittning till pensions- eller personalstiftelse och kostnad
for pensionsforsikring far ske enligt bestimmelserna om rorelse i punkt
2 av anvisningarna till 29 §.

Redovisar arbetsgivare enligt lagen (1967:531) om tryggande av pensions-
utfistelse m. m. i sin balansrikning en post Avsatt till pensioner, dger punkt
2 av anvisningarna till 29 § motsvarande tillimpning i frdga om jordbruks-
fastighet.

Hemmavarande barn, som uppnétt 16 ars alder och deltagit i arbetet pé
fastigheten, anses tillhdra personal som anvénts for verksamheten p fas-
tigheten. Om barnet ¢j fyllt 18 ar, géller detta dock endast under forutsittning
att barnets sammanlagda inkomst #r sé stor, att den foranleder skatteplikt
for barnet enligt 51 §. Hemmavarande barn under 16 ar anses i intet fall
tillhora personalen. (Jfr 20§ och dithdrande anvisningar punkt 2.)

Barn, som anses tillhora personalen, taxeras sjalvt for den inkomst av
arbete pa fastigheten som barnet kan ha haft i form av pengar, natura-
formaner eller annat. Motsvarande belopp far dragas av som driftkostnad.
For barn som deltagit i arbetet men icke anses tillhora personalen far avdrag
icke goras. Lon och underhdll at sddant barn skall ej heller upptagas som
inkomst for barnet.

Punkt 18 av anvisningarna till 29 § dger motsvarande tillimpning be-
triffande inkomst av jordbruksfastighet.

3.9 Kostnad for anskaffande av
byggnad, som ir beldgen pé fastig-

3. Kostnad for anskaffande av
byggnad, som ir beldgen pé fastig-

heten och som &r avsedd att anvén-
das for driften i forvarvskéllan, dar-
under inbegripet behovlig bostadsbygg-
nad, drages av genom drliga vérde-
minskningsavdrag. For tillfallig
byggnad, som dr avsedd att anvén-
das endast ett fatal ar, far dock an-
skaffningskostnaden i sin helhet dra-
gas av for det ar da byggnaden an-
skaffades.

Som for driften behovlig  bo-
stadsbyggnad anses dels byggnad, som
ar upplaten il personal (personalbo-
stad), dels ock dgares eller brukares
bostadshyggnad, i den mdn byggnade 1
ej representerar etl storre varde @1
som behovs for jordbruk eller skogs-
bruk av motsvarande storlek. Avdrag
far sdlunda avse endast sd stor del av

heten och som dr avsedd att anvin-
das for driften i forvarvskallan, dra-
ges av genom darliga vardeminsk-
ningsavdrag. For tillfallig byggnad,
som #r avsedd att anvidndas endast
ett fatal ar, far dock anskaffnings-
kostnaden i sin helhet dragas av for
det &r d& byggnaden anskaffades. /

fraga om bostadsbyggnad, betrdffande

vilken sdrskilda regler for kostnadsbe-
rikningen gdlla enligt punkt 1 tredje
stycket, medges icke viardeminsknings-
avdrag.

9 Senaste lydelse
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vdrdeminskningen som kan anses be-
lopa pd behovlig bostadsbyggnad. Mec
ekonomibyggnad avses annan drift
byggnad dn bostadsbyggnad.

I byggnads anskaffningskostnad inriknas ej kostnaden for sddana delar
och tillbehr som dro sirskilt avsedda att direkt tjina byggnadens anvind-
ning i driften. I enlighet hdarmed inréknas ej i anskaffningskostnad for eko-
nomibyggnad kostnad for sddan tillgdng som bas, box eller spilta, basav-
skiljare, foderbord, fodergrind, vattenkopp, spaltgolv, utrustning for skrap-
och svimutgodsling med tillhérande urinbrunn eller godselbehallare, god-
selstad, mjolkningsanldggning, kylbassing, pump, sddan ledning for elek-
trisk strom, vatten eller avlopp som ir avsedd for driften eller flikt eller
ventilationsanordning. I byggnads anskaffningskostnad inridknas ej heller
kostnaden for sadan tillgdng som silo- eller torkanliggning, fast transportér,
hiss eller liknande. Ddremot inriiknas i anskaffningskostnaden for byggnad
kostnaden for sddan anordning som dr nédvindig for byggnadens allminna
anvdndning, sdsom ledning for vatten, avlopp, elektrisk strom eller gas och

annan liknande anordning.

I frdga om tillgéng for vilken an-
skaffningskostnad  enligt  redje
stycket ej inrdknas i anskaffnings-
kostnad for byggnaden tillimpas i
stdllet foreskrifterna enligt punkt 5
om virdeminskningsavdrag for ma-
skiner och inventarier.

I fraga om tillgdng for vilken an-
skaffningskostnad  enligt  andra
stycket ej inrdknas i anskaffnings-
kostnad for byggnaden tillimpas i
stéllet foreskrifterna enligt punkt 5
om virdeminskningsavdrag for ma-
skiner och inventarier.

Av punkt 4 tredje stycket framgdr att vissa ledningar, som hora till marken,
hinforas till avskrivningsunderlaget for byggnad.

Avdrag for &rlig virdeminskning av byggnad beriiknas enligt avskriv-
ningsplan till viss procent av byggnadens anskaffningskostnad. Byggnads
anskaffningskostnad beriknas enligt foljande.

Har byggnad uppforts under tid
varunder dgaren innehaft fastighe-
ten, dr byggnadens anskaffnings-
kostnad &dgarens kostnader for upp-
forande av byggnaden. Till anskaff-
ningskostnaden hénfGres dven kost-
nad for till- eller ombyggnad samt
védrde av byggnad som enligt punkt
4 andra stycket av anvisningarna till
21 § utgor intdkt av jordbruksfastig-
het for jorddgaren. Har bebyggd fas-
tighet forvirvats genom kop, byte el-
ler dirmed jamforligt fang, skall pa
sarskilda byggnader eller byggnads-
bestdnd anses belGpa sa stor del av
fastighetens  anskaffningskostnad
som det vid fastighetstaxeringen

Har byggnad uppforts under tid
varunder dgaren innehaft fastighe-
ten, dr byggnadens anskaffnings-
kostnad dgarens kostnader for upp-
forande av byggnaden. Till anskaff-
ningskostnaden hinfores dven kost-
nad for till- eller ombyggnad samt
viarde av byggnad som enligt punkt
4 andra stycket av anvisningarna till
21 § utgor intdkt av jordbruksfastig-
het for jorddgaren. Har bebyggd fas-
tighet forvirvats genom kop, byte el-
ler dirmed jamforligt fang, skall pa
sdrskilda byggnader eller byggnads-
bestand, for vilka véirdeminskningsav-
drag medges, anses beldpa sé stor del
av fastighetens anskaffningskostnad
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faststillda eller med tillimpning hir-
av berdknade virdet av skilda bygg-
nader eller byggnadsbestand bortsett
fran varde av 6verbyggnad utgor av
fastighetens hela taxeringsvirde.
Vad som enligt denna berdkning an-
ses belopa pa byggnader av fastig-
hetens anskaffningskostnad innefat-
tar dven sadan tillgdng for vilken
kostnaden enligt tredje stycket ej
skall inriknas i anskaffningskostnad
for byggnad. Kostnaden for tillgéng
av nu avsett slag skall séledes av-
raknas, varefter avskrivningsunder-
lag for byggnader erhélles. Det sam-
manlagda avskrivningsunderlaget
for byggnaderna far jamkas om den
del av fastighetens anskaffnings-
kostnad som inte anses belopa pa
bvggnaderna jamte nyss angivna till-
géngar visas mera avsevirt over- el-
ler understiga vardet av mark, vax-
ande skog, naturtillgdngar, sérskilda
forméner m. m. som forvérvats. Har
bebyggd fastighet forvirvats pa an-
nat sitt an genom kop, byte eller dar-
med jamforligt fang, géller for be-
rakning av avskrivningsunderlaget
for byggnaden punkt 3 b sista stycket
av anvisningarna till 29 § i tillimp-
liga delar.

som det vid fastighetstaxeringen
faststillda eller med tillampning hér-
av beridknade virdet av skilda bygg-
nader eller byggnadsbestand — bort-
sett fran virde av dverbyggnad och
virde av byggnad, for vilken virde-
minskningsavdrag icke medges pd
grund av foreskrifterna i forsta stycket —
utgor av fastighetens hela taxerings-
viarde. Vad som enligt denna
berikning anses belopa pd bygg-
nader av fastighetens anskaffnings-
kostnad innefattar dven sidan till-
géng for vilken kostnaden enligt
tredje stycket ej skall inrdknas i an-
skaffningskostnad  for byggnad.
Kostnaden for tillgdng av nu avsett
slag skall siledes avriknas, varefter
avskrivningsunderlag for byggnader
erhélles. Det sammanlagda avskriv-
ningsunderlaget for byggnaderna far
jamkas om den del av fastighetens
anskaffningskostnad som inte anses
belopa pa samiliga byggnader jamte
nyss angivna tillgdngar visas mera
avsevirt over- eller understiga var-
det av mark, vixande skog, natur-
tillgangar, sdrskilda formaner m. m.
som forvirvats. Har bebyggd fastig-
het forvédrvats pa annat sitt dn
genom kop, byte eller dirmed jam-
forligt fang, giller for berdkning av
avskrivningsunderlaget for byggna-
den punkt 3 b sista stycket av an-
visningarna till 29 § i tillaimpliga de-
lar.

Procentsatsen for virdeminskning i friga om byggnad bestimmes med
hinsyn till den tid varunder byggnader av olika slag anses kunna utnyttjas.
Dirvid skola beaktas dven sddana omstindigheter som att byggnads an-
vindningstid kan antagas komma att rona inflytande av framtida ratio-
naliseringar, teknikens utveckling, omlidggning av verksamhet och liknande
forhallanden. Har byggnad uppforis av nyttjanderéttshavare och dr jord-
Agaren icke enligt nyttjanderittsavtalet skyldig att vid nyttjancerattstidens
utgéng eller avtalets upphdrande l6sa byggnaden, skall sdrskild kénsyn tagas
till detta forhéllande.

Skattskyldig far i friga om ekonomibyggnad och personalbostad gora av-
drag inom avskrivningsplanen — utover drliga vairdeminskningsavdrag — med
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10 procent av den i planen upptagna kostnaden for ny-, till- eller ombyggnad.
Avdraget fordelas med 2 procent under vart och ett av de forsta fem be-
skattningsaren riknat frdn och med det 4r d kostnaden nedlagts. Overlates
byggnaden inom denna tidrymd, far den nye #garen pd motsvarande sitt
tillgodogora sig de avdrag som Aterstodo for overldtaren.

Utrangeras eller nedrives ekonomibyggnad eller personalbostad, far avdrag
ske for vad som éaterstar oavskrivet av anskaffningskostnaden, i den méan
beloppet Overstiger vad som inflyter genom avyttring av byggnadsmateriel
eller dylikt i samband med utrangeringen eller rivningen.

till 24§

1.10 Har annan fastighet helt eller delvis varit anvind i Agarens egen
rorelse, kommer hyresvérdet for vad som anvints i rorelsen, vilket virde
ej far avdragas sdsom omkostnad (jfr punkt 1 av anvisningarna till 29 §),
att ingd i den allménna inkomstberikningen for rorelsen och att salunda
beskattas i sammanhang med den totala inkomsten dirav. (Jfr dock be-
traffande forsdkringsrorelse, som drivits av livforsikringsanstalt, punkt 1
av anvisningarna till 30 §.)

Har idkare av rorelse i honom till-
horig fastighet upplatit bostad for
den i rorelsen anstdllda arbetsperso-
nalen i denna dess egenskap, skola
dessa bostadsldgenheter anses vara
anvinda i rérelsen, och det dr harvid
utan betydelse, huruvida upplételsen
skett mot sdrskild hyresersittning el-
ler personalen tillforsdkrats fri bo-
stad. Om ddremot dgaren av ett hy-
reshus tillfélligtvis uthyr en ligenhet
i huset till en i hans rorelse anstdlld
arbetare, skall icke i foljd hédrav den-
na lagenhet anses anvind i rorelsen.

Har idkare av rorelse i honom till-
horig fastighet upplatit bostad for an-
stdllda i rorelsen, skola dessa bo-
stadsldgenheter anses vara anvinda
i rorelsen, och det &r hirvid utan be-
tydelse, huruvida upplatelsen skett
mot sdrskild hyresersittning eller
personalen tillforsikrats fri bostad.
Om dgaren av ett hyreshus tillfélligt-
vis uthyr en ldgenhet i huset till na-
gon som dr anstdlld i hans rorelse,
skall dock icke i foljd hdrav denna
lagenhet anses anvidnd i rorelsen.

3.1 Med bostadsforening och bostadsaktiebolag forstas ekonomisk for-
ening och aktiebolag, vars verksamhet uteslutande eller huvudsakligen be-
stdr i att 4t foreningens medlemmar eller bolagets deldgare bereda bostéder
i hus, som &ges av foreningen eller bolaget. Som bostadsforening eller bo-
stadsaktiebolag anses dven ekonomisk forening eller aktiebolag, vars verk-
samhet uteslutande eller sd gott sorn uteslutande bestar i att tillhandahalla
foreningens medlemmar eller .bolagets deldgare garage eller annan for deras
personliga rikning avsedd gemensam anordning i byggnad som i#ges av

foreningen eller bolaget.
Forening som upplatit ladgenhet med

bostadsritt efter utgangen av ar 1976
skall icke beskattas som bostadsfor-
ening om grundavgifterna overstiga
hdilften av den del av anskaffningskost-
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6.12De i 24 § 2 mom. forsta och andra

styckena meddelade bestdimmelserna
om upptagande av intdkt efter sdrskild
grund dro tillimpliga dven om fastig-
heten eiler fastighetsdelen, utdver
utrymme n for bostad at en eller tva
familjer, innehéller nagot enstaka
rum for uthyrning eller i ringa om-
fattning kan anvindas for annat dn-
damél dn sdsom bostad.

Till fastighet, som i 24§ 2 mom.
avses, ar att hdanfora dven fastighet
som nyttjas endast viss del av dret
eller tillfalligt, sdisom sommarvilla,
sportstuga eller jaktstuga, eller som
utan att anvéindas star till dgarens for-
fogande.

Foreslagen lydelse

naden for foreningens fastighet eller

fastigheter, vilken beloper pa med bo-

stadsrdtt uppldaina léigenheter. Sasom
anskaffningskostnad anses erlagd ko-
peskilling och ddrmed jamforbara
kostnader, t. ex. mdklarprovision och
stampelskatt, jamte byggnads- och for-
bdttringskostnader. Ersdttning utover
grundavgift till ndagon som salt fastig-
heten till foreningen eller uppfort den

for foreningens rakning eller till honom

ndrstaende och till vilken bostadsrditt
upplatits  héinfores till -~ grundavgifi.
Med grundavgift jamstdlls annat ka-
pitaltillskott, i den man det overstiger
vad som behovts for normal avsdttning

Jfor framtida reparationer o. d. och for

amortering av lan i skdlig omfattning.
Vidare jamstills med grundavgift lan

firdn bostadsrdittshavare eller sdadan

ndrstdaende.

Bestimmelserna i ndstforegdaende
stycke har motsvarande tillaimpning pa
annat bostadsforetag om haojning av
grundavgift eller diarmed jamstalld at-
gard vidragits efter den 31 mars 1976.

6. Fastighet anses som en- eller tva-

familjsfastighet iven om fastigheten

eller fastighetsdelen, utover utrym-
men for bostad at en eller tva famil-
jer, innehéller ndgot enstaka rum for
uthyrning eller i ringa omfattning
kan anvindas for annat andamal dn
sdsom bostad.

En- eller tvafamiljsfastighet skall
anses ha anvdnts som bostad for dga-
ren dven om den nyttjats endast viss
del av beskattningsaret eller tillfalligt,
sdsom sommarvilla, sportstuga eller
jaktstuga, eller om den utan att nyttjas
stare till dgarens forfogande. Har fas-
tighet eller fastighetsdel, som dr av-
sedd for anvdandning under hela aret,
pa grund av eldsvada eller dirmed

Jjamforlig  hdandelse eller till folid av
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Fran tillimpningen av bestimmel-
serna i 24 § 2 mom. forsta och andra
styckena bliva genom regeln i 2 mom.
sista stycket forsta punkten, under dér
angivha forutsdttningar, undantagna
exempelvis fastigheter som under som-
rarna bruka uthyras till sommargdster
men i ovrigt bebos av dgarna, som-
marstugor som regelbundet uthyras
under somrarna, fastigheter vilka till
viss del uppldtas for upplagsplats, for
rorelse el. dyl. samt fastigheter vilka
utnyttjas for odling eller tillgodogoran-
de av alster eller naturtillgangar frdn
fastigheten. En fastighet bor anses i
allenast ringa omfattning utnyttjad for
sadant dndamal, som hdr avses, om
den ddrigenom forvarvade arliga brut-
tointdkten uppgar till hogst 2 400 kro-
nor eller dverstiger nimnda belopp
men icke 2 procent av fastighetens taxe-
ringsvéirde. I bruttointékten skall dock
hérvid icke inrdknas intékt pd grund av
del i samfillighet.

SOU 1976:11
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dagarens avflytining fran orten eller an-
nan sddan sdrskild omstindighet icke
kunnat utnyttjas under viss tid eller har
i sdadan fastighet for uthyrning avsedd
liigenhet icke kunnat uthyras, md
emellertid det enligt 24 § 2 mom. be-
riknade schablonbeloppet nedsdttas
med hdnsyn till den omfattning vari

[fastigheten eller fastighetsdelen icke

kunnat utnyttjas. Har sa varit fallet
under endast kortare tid av beskatt-
ningsaret, skall nagon nedsdttning
dock icke ske.

Fraga huruvida fastighet skall anses inréttad till bostad at en eller tva
familjer skall bedomas med hédnsyn till de forhallanden, som ratt vid be-

skattningsarets utgang.

10. Uthyrning eller annan anvénd-
ning av fastighet, fastighetsdel, ldgen-
het eller annat utrymme i byggnad
skall anses ha skett i ringa omfattning,
om hyra och annan bruttointdkt upp-
gdtt till hogst 3 600 kr for ar riknat.



SOU 1976:11 Forfattningsforslag 33

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

till 25§

2.a.13 Avdrag enligt 25§ 1 mom. medgives for sddan vdardeminskning,
som byggnad dven med normalt underhéll och aktsam vérd dr underkastad.
Avdraget beriiknas enligt avskrivningsplan pa byggnadens anskaffningsvar-
de. Angéende minskning av avskrivningsunderlag for byggnad nar sirskilt
viardeminskningsavdrag berdknas for virmepannor och annan maskinell ut-
rustning, se under b nedan.

Som byggnads anskaffningsvirde anses den verkliga kostnaden for dess
anskaffande. Vid beridkning av anskaffningsvirdet for byggnad, som for-
virvats tillsammans med den mark pé vilken den &r beldgen, anses sa stor
del av fastighetens anskaffningskostnad belopa pad byggnaden, som det vid
fastighetstaxeringen faststillda byggnadsvirdet utgor av fastighetens hela ta-
xeringsvirde. Om den aterstdende delen av anskaffningskostnaden for fastig-
ten visas mera avsevirt over- eller understiga ett skiligt markvirde, far dock
det for byggnaden beriknade virdet jamkas. Har byggnad forvirvats pa annat
sitt in genom kop, byte eller ddrmed jamforligt fang, skall som anskaffnings-
virde anses det belopp, som i beskattningsavseende kvarstéar oavskrivet for
Overldtaren, om ej sirskildaomstandigheter foranledaannat. Vid berdkning av
anskaffningsvirdet i vissa fall dger de tva sista meningarna av punkt 3 b sista
stycket av anvisningarna till 29 § motsvarande tillimpning.

[ byggnads anskaffningsvirde in-
riknas kostnad for till- eller ombygg-
nad som nedlagts efter forvirvet av
byggnaden. I anskaffningsvirdet for
byggnad inrdknas dven kostnad for
plantering, parkeringsplats och an-
nan jamforlig anlaggning pa fastig-
heten, dven om anldggningens virde
ingér i det markvirde som faststillts
vid fastighetstaxeringen. Vidare far
i anskaffningsvirdet inrdknas kost-
nad som dgaren haft for rivning av
byggnad eller annat som tidigare
funnits pa fastigheten, om rivningen
kan anses ha varit betingad av och
skett i ndra anslutning till den nya
byggnadens uppforande.

I byggnads anskaffningsvirde in-
riknas kostnad for till- eller ombygg-
nad, som nedlagts efter forvirvet av
byggnaden, samt kostnad for repara-
tion och underhall, som nedlagts efter
ndmnda tidpunkt och for vilken avdrag
icke medgivits pa grund av foreskrif-
terna nedan i punkt 12. 1 anskaff-
ningsvardet for byggnad inrdknas
dven kostnad for plantering, parke-
ringsplats och annan jamforlig an-
ldggning pa fastigheten, dven om an-
laggningens vidrde ingér i det mark-
virde som faststéllts vid fastighets-
taxeringen. Vidare far i anskaff-
ningsvirdet inrdknas kostnad som
agaren haft for rivning av byggnad
eller annat som tidigare funnits pé
fastigheten, om rivningen kan anses
ha varit betingad av och skett i ndra
anslutning till den nya byggnadens
uppforande.

Det arliga virdeminskningsavdraget beridknas efter 1,5 procent for byggnad
av sten, tegel, betong, eller annat jamforligt material och efter 1,75 procent
for byggnad av trd. Avdraget far dock berdknas efter hogre procenttal, om
sdrskilda omstiandigheter foranleda dartill.

7.14 Har skattskyldig under ett visst beskattningsar haft kostnader €j un-

13 Senaste lydelse
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derstigande 6 000 kronor for reparation och underhdll av fastighet, varav
intdkterna berdknas enligt 24 § 1 mom., far han utan hinder av 41 § och
punkt 2 av anvisningarna till samma paragraf efter eget val gora avdrag
for kostnaderna vid taxering for beskattningsaret i fragaeller for ndgot av de tva
narmast foljande beskattningséren. Avdraget firaven fordelas mellan dessa tre
ar pa sitt den skattskyldige onskar.

Foreskrifterna i forsta stycket gdlla
dock icke betriffande sadan kostnad,
Sfor vilken rdtten till avdrag dr begrdn-
sad pa grund av innehdllet i punkt 12
nedan. De gilla ej heller i fraga om
kostnad, vilken sdadant bostadsforetag,
som omfattas av bestimmelserna i
punkt 3 andra stycket av anvisningarna
till 24 §, haft under det beskattningsar
da fastigheten forvarvades och de dar-
pa foliande fyra beskatiningsdren.

8. Ratten enligt 25 § 3 mom. andra
stycket tredje punkten till avdrag med
tre och en halv procent av fastighetens
taxeringsvérde vilar pa forutsdttningen
att fastighetsdagaren svarar for déidremot
svarande kostnader. Om hyresgdsten
haft kostnad t. ex. for reparation och
underhall pa grund av dtagande
gentemot fastighetsdgaren skall darfor
avdraget enligt namnda stadgande
minskas med ett belopp motsvarande
kostnaden, savitt fraga icke dr om av-
hjdlpande av skada, for vilken hyres-
gasten dr ansvarig. Har hyresgdsten
utfort eget arbete, som motsvarar sa-
dan kostnad, dager det nyss sagda till-
lampning pad vdrdet av arbetet.

9. Frdn intdkt av uthyrning i andra
hand medgives avdrag [or hyra som
uppldtaren erlagt for de uthyrda ut-
rvmmena och for kostnad som foran-
letts av uppldtelsen, sasom for mobel-
slitning, elektrisk strom, m. m. Vid ut-
hvrning av utrymmen i den skattskyl-
diges bostad till sadan fysisk eller ju-
ridisk person, som avses i 24 § 1 mom.
sjdtte stvcket, medgives dock endast
avdrag for okning av bostadskostnaden
pd grund av uppldatelsen.
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10. 1 25§ 5 mom. foreskrives for
vissa fall att avdrag fdr goras for sddan
inbetalning till bostadsforening eller
bostadsaktiebolag som icke dr att anse
sasom kapitaltillskott. Med kapitaltill-
skott menas dels medlems inbetalning
d insats i foreningen och deldgares in-
betalning d aktie dels ock sadan ytter-
ligare inbetalning av medlem eller
deldgare, som dr avsedd att inom for-
eningen eller bolaget anvindas for fon-
dering sdasom genom kapitalavbetal-
ning d skuld eller genom ny-, till- eller
ombyggnad eller ddrmed jamforlig

forbdttring av fastigheten eller genom

annan stadigvarande kapitalplacering.
Diir ldgenhet dr uppldaten med hyres-
rétt och saledes icke med bostadsriitt
eller liknande besittningsratt, skall
dock icke ndgon del av hyresavgiften
anses sasom kapitaltillskott. Verkstdl-
les fondering inom forening eller bolag,
utan att det framgar vilka medel dérfor
anvdandas, skola i forsta hand anses

for fondering anvinda andra medel dn

medlemmarnas eller deldgarnas inbe-
talningar under beskattningsaret eller
de under dret influtna hyrorna for ld-
genheter, som varit uthyrda till andra
dan medlemmar eller deldagare i denna
deras egenskap. Vad ddrefter dterstar
av det till fondering anvinda beloppet
skall fordelas pa ndmnda inbetalning-
ar och hyror efter deras inbordes stor-
lek, och skall vad ddrvid beloper pa
de inbetalningar, som verkstdallts for de
med bostadsratt eller liknande besitt-
ningsrdtt upplatna lagenheterna, anses
sasom kapitaltillskott.

11. Har vid uthyrning av en- eller
tvafamiljsfastighet eller del av sadan

[fastighet eller vid uthyrning, som avses

i 24§ 1 mom. fidrde stycket, de ut-
hyrda utrymmena tillhandahallits i
moblerat skick, skall kostnaden for
moblerna och for andra losa inventa-
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rier, somomfattats av uthyrningen, an-
ses utgora, vid uthyrning av hela fas-
tigheten eller ldgenheten 20 procent
och eljest 10 procent av hyran.

12. Om fastighet som dgs av tre eller

Mlera fysiska personer inrymmer eller

ar avsedd att inrymma bostad i skilda
ldgenheter dt minst wre deldgare, dr
delagares rdtt till avdrag begrinsad i
vad avser reparation och underhall av
byggnad, som utforts under det be-
skattningsar da andelen forvarvades
eller de fyra ddrpa foljande beskatt-
ningsdren. For kostnad som beloper pa
ldgenhet som upplatits till honom far
salunda deligare avdrag endast med
belopp, varmed pa ligenheten belo-
pande avdragsgilla omkostnader for
vardeminskning och drift understiga
hyresvardet av ldgenheten. Vad nyss
sagts gdller dock icke vid forvérv
genom arv eller testamente eller
genom bodelning i anledning av makes
dod.

Betrdffande fastighet, som dgs av
handelsbolag och som inrymmer eller
dar avsedd att inrymma bostad i skilda
ldgenheter dt minst tre bolagsmdn, be-
grdnsas pa motsvarande sdtt rdtten till
avdrag i vad avser reparation och un-
derhall, savida ej da atgéirden utforts

[fyra beskattningsar forflutit fran det dr

da fastigheten forvirvades och det ar
da minst hdlften av bolagsmdnnen vid
utgangen av beskattningsdret upptagits
i handelsbolaget. Avdrag for kostnad,
som beldper pa lagenhet som upplatits
till bolagsman, medges sdalunda endast
med belopp varmed pa ldgenheten be-
lopande avdragsgilla omkostnader for
vardeminskning och drift understiga
intikten av ldgenheten.

13. Avdrag enligt 25§ 5 mom. for
inbetalning till ~ bostadsrdttsforening
och  for bostadsrétishavares — egen
kostnad for reparation och underhall

far betrdffande det beskattningsdr dd
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bostadsrdttsforeningen forvarvade fas-
tigheten och de ddrpad foljande fyra be-
skattningsdren icke overstiga hyresvir-
det av ldgenheten.

till 29 §

7.15 Kostnaden for anskaffande av
byggnad, vilken ar avsedd for an-
viandning i dgarens rorelse, avdrages
genom 4arliga viardeminskningsav-
drag enligt foreskrifterna i denna
punkt. Ar friga om rent tillfilliga
byggnader, avsedda att anvdndas en-
dast ett fatal ar, far dock byggnads-
kostnaden i sin helhet avdragas for
det ar d& anskaffningen &gt rum.

7. Kostnaden for anskaffande av
byggnad, vilken dr avsedd for an-
viandning i dgarens rorelse, avdrages
genom 4&rliga vdardeminskningsav-
drag enligt foreskrifterna i denna
punkt, savida fraga ej dr om fall som
avses i 29 § 1 mom. tredje stycket. Ar
friga om rent tillfdlliga byggnader,
avsedda att anvdndas endast ett fatal
ar, far dock byggnadskostnaden i sin
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helhet avdragas for det ar da anskaff-
ningen agt rum.

I byggnads anskaffningsvirde inrdknas ej vdrdet av sidana delar och till-
behor, som dro avsedda att direkt tjina byggnadens anvdndning for ro-
relseindamal, 4ven om deras virde ingér i det vid fastighetstaxeringen fast-
stdllda byggnadsvirdet.

I enlighet hirmed inriknas ej i virdet av industribyggnad vérdet av till-
gangar avsedda for den industriella driften sdsom maskiner, anordningar
for godstransport som t. ex. rils, traversbanor och hissar, behéllare, still-
ningar for lagring e. d. samt ej heller vdrdet av anordningar for anvdndningen
av dessa tillgdngar som t. ex. sirskilda fundament. I byggnadens vérde in-
riknas vidare ej virdet av ledningar for vatten, avlopp m. m., avsedda att
direkt tjana den industriella driften, eller vdrdet av speciella virmeanlédgg-
ningar, ventilationsanordningar eller sérskilda skorstenar for avledande av
gaser och annat som alstras vid produktionen. I védrdet av byggnad som
ar avsedd for affarsindamadl inrdknas exempelvis ej vdrdet av hyllor, diskar
eller annan butiksinredning, rulltrappor m. m. Tjdnstgor konstruktion, for
vilken byggnadsvirde faststillts vid fastighetstaxeringen, i sin helhet eller
till viss del som maskin eller redskap, sdésom kan vara fallet med oljecisterner
och siloanliggningar, anses virdet av siddan konstruktion ej ingd i bygg-
nadens virde.

I friga om tillgdngar, vilkas virde enligt andra och tredje styckena ej
inrdknas i byggnadens virde, tillimpas i stillet de foreskrifter som enligt
punkterna 3 och 4 gilla for berdkning av vdrdeminskningsavdrag m. m.
for maskiner och andra inventarier i rorelse.

Av punkt 16 fjirde stycket framgér, att viardet av vissa till marken horande
anordningar inridknas i anskaffningsvirdet for byggnad, dven om de icke
ingd i byggnadsvirdet.

Virdeminskningsavdrag for byggnad beridknas pé ett anskaffningsvérde,
bestimt enligt de grunder som angivas i punkt 3 b sista stycket. Har byggnad
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forvarvats tillsammans med den mark, pd vilken den dr beldgen, anses sa
stor del av fastighetens anskaffningskostnad belopa pd byggnaden, som det
vid fastighetstaxeringen faststdllda byggnadsviardet utgor av fastighetens
hela taxeringsviarde. Om den aterstdende delen av anskaffningskostnaden
for fastigheten visas mera avsevirt over- eller understiga ett skéligt mark-
virde, far dock det for byggnaden beridknade vardet jaimkas. Till anskaff-
ningsvardet raknas dven de kostnader for till- eller ombyggnad som nedlagts
efter forvdrvet av byggnaden.

Avdrag for arlig vardeminskning av byggnad berdknas enligt avskriv-
ningsplan till viss procent av anskaffningsvérdet. Procentsatsen for vérde-
minskningsavdraget bestimmes efter den tid byggnaden anses kunna ut-
nyttjas. Vid denna bedomning skola beaktas jamvil sidana omstindigheter
som att byggnadens ekonomiska varaktighetstid kan antagas komma att
rona inflytande av framtida rationaliseringar, fordndringar med hénsyn till
teknikens utveckling, omldggning av verksamhet och liknande. Ar pa grund
av sdrskilda omstidndigheter av annan art 4n nyss namnts byggnadens virde
for rorelsen begransat till forhallandevis kort tid, skall hdnsyn tagas dven
hartill. S& kan vara fallet exempelvis da fraga dr om byggnad for utnyttjande
av en begransad malmfyndighet eller da byggnad som é&r beldgen pa annans
grund och som anvindes i rorelse, vid nyttjanderdttens upphorande icke
skall 16sas av jordédgaren.

Skattskyldig far i friga om byggnad, som &r avsedd att anvdndas i hans
rorelse, gora avdrag inom avskrivningsplanen — utom for arliga vardeminsk-
ningsavdrag — med 10 procent av den pa planen upptagna kostnader for
ny-, till- eller ombyggnad. Avdraget fordelas med 2 procent under vart
och ett av de fem forsta beskattningséren ridknat frdn och med det ar da
kostnaden nedlagts. Overlates byggnaden inom denna tidrymd, far den nye
dgaren pa motsvarande sitt tillgodordkna sig de avdrag som atersté for over-
lataren.

Utrangeras eller nedrives i rorelse anvdnd byggnad, far avdrag ske for
vad som aterstdr oavskrivet av anskaffningsvirdet, i den man detta belopp
overstiger vad som influtit vid avyttring av byggnadsmaterialier o. dyl. i
samband med utrangeringen eller rivningen.

till 36 §

1.16 Vid berdkning av realisations-
vinst upptages, utom i fall som avses
i 358 3 mom. andra stycket, sdsom
intdkt vad som erhéllits for den av-
yttrade egendomen. Avdrag far —
med iakttagande dock av de sarskil-
da foreskrifter som enligt punkt 2 ne-
dan gilla betrdffande fastighet — ske
for alla omkostnader for forvarvet

och avyttringen, saledes for erlagd’

kopeskilling, for vad som nedlagts

1. Vid berdkning av realisations-
vinst upptages, utom i fall som avses
i 35§ 3 mom. andra stycket, sésom
intdkt vad som erhallits for den av-
yttrade egendomen. Avdrag far —
med iakttagande dock av de sdrskil-
da foreskrifter som enligt punkt 2 ne-
dan gilla betrédffande fastighet — ske
for alla omkostnader for forvirvet
och avyttringen, saledes for erlagd
kopeskilling, for vad som nedlagts
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pa forbittring av egendomen, for in-
kops- och forsiljningsprovision, for
stimpelskatt m. m. Hit rdknas jam-
vil kostnad, som under tid, dé intdkt
av avyttrad annan fastighet eller i fo-
rekommande fall del dédrav berdk-
nats enligt 24 § 2 eller 3 mom., ned-
lagts pa reparation och underhéll av
fastigheten eller fastighetsdelen, i
den méan den avyttrade egendomen
pé grund ddrav vid avyttringen be-
funnit sig i bittre skick dn vid for-
virvet. Har den skattskyldige fatt at-
njuta avdrag for viardeminskning av
skog eller annan naturtillgdng pé av-
yttrad fastighet eller for vardeminsk-
ning av tickdiken eller andra mark-
anldggningar (jfr punkt 4 fjarde—sjit-
te styckena av anvisningarna till 22 §
samt punkt 16 femte och sjitte
styckena av anvisningarna till 29 §),
skall & andra sidan omkostnadsbe-
loppet minskas med sadant avdrag.
P4 samma sidtt minskas omkost-
nadsbeloppet med avdrag som atnju-
tits for vardeminskning av byggnad
samt darmed vid berdkning av vér-
deminskningsavdrag likstéllda till-
gangar (jfr punkt 3 tredje stycket och
punkt 4 tredje stycket av anvisning-
arna till 22 § samt punkt 2 b forsta
stycket av anvisningarna till 25 § och
punkt 16 fjdrde stycket av anvisning-
arna till 29 Y), dock icke for ar da
atnjutet avdrag understigit 3 000
kronor eller om vid avyttringen ater-
vunna avskrivningar skola upptagas
som intdkt av jordbruksfastighet el-
ler rorelse. I intet fall skall dock om-
kostnadsbelopp minskas med avdrag
for virdeminskning som tnjutits for
ar fore ar 1914. Berdknas anskaff-
ningskostnad for fastighet enligt
punkt 2 forsta eller andra stycket pa
grundval av visst ars taxeringsvérde
minskas omkostnadsbeloppet en-
dast med virdeminskningsavdrag

Foreslagen lydelse

pa forbittring av egendomen, for in-
kops- och forsiljningsprovision, for
staimpelskatt m. m. Hit rdknas jam-
vil kostnad, som under tid, da intdkt
av avyttrad annan fastighet eller i fo-
rekommande fall del dérav berdk-
nats till schablonbelopp enligt 24 § 2
eller 3 mom., nedlagts pa reparation
och underhall av fastigheten eller
fastighetsdelen, i den man den av-
yttrade egendomen pé grund dédrav
vid avyttringen befunnit sig i bdttre
skick dn vid forvérvet, samt kostnad

for reparation och underhadll, for vilken

avdrag icke medgivits pa grund av fo-
reskrifterna i punkt 12 av anvisning-
arna till 25 §. Har den skattskyldige
fatt atnjuta avdrag for vdardeminsk-
ning av skog eller annan naturtill-
gdng pa avyttrad fastighet eller for
virdeminskning av tdckdiken eller
andra markanldggningar (jfr punkt 4
fjarde-sjétte styckena av anvisning-
arna till 22 § samt punkt 16 femte
och sjdtte styckena av anvisningarna
till 29 §), skall & andra sidan omkost-
nadsbeloppet minskas med sddant
avdrag. P4 samma sétt minskas om-
kostnadsbeloppet med avdrag som
atnjutits for véardeminskning av
byggnad samt ddrmed vid berdkning
av virdeminskningsavdrag likstall-
da tillgdngar (jfr punkt 3 tredje styc-
ket och punkt 4 tredje stycket av an-
visningarna till 22 § samt punkt 2 b
forsta stycket av anvisningarna till
25§ och punkt 16 fjarde stycket av
anvisningarna till 29 §), dock icke for
ar da Aatnjutet avdrag understigit
3000 kronor eller om vid avyttring-
en Atervunna avskrivningar skola
upptagas som intdkt av jordbruks-
fastighet eller rorelse. I intet fall skall
dock omkostnadsbelopp minskas
med avdrag for viardeminskning
som atnjutits for ar fore ar 1914. Be-
riknas anskaffningskostnad for fas-
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for skog, byggnader m. m. som t-
njutits frdn och med nimnda &r. Har
den skattskyldige tidigare atnjutit
avdrag for vardeminskning eller dy-
likt av 16s egendom, minskas om-
kostnadsbeloppet med siddant av-
drag, i den mén vid avyttringen ater-
vunna avskrivningar icke skola upp-
tagas som intékt av jordbruksfastig-
het eller rorelse. Vad som fOrstés
med i beskattningsavseende atnjutet
vardeminskningsavdrag framgar av
29§ 1 mom. andra stycket. Vidare
far vid vinstberikningen den skatt-
skyldige &tnjuta avdrag for under be-
skattningséret utbetalda forvalt-
ningskostnader och rintor, direst
dessa ej bora hianforas till annan for-
varvskalla.

SOU 1976:11
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tighet enligt punkt 2 forsta eller and-
ra stycket pad grundval av visst ars
taxeringsvirde minskas omkost-
nadsbeloppet endast med virde-
minskningsavdrag for skog, byggna-
der m. m. som é&tnjutits frdn och
med ndmnda &r. Har den skattskyl-
dige tidigare atnjutit avdrag for vir-
deminskning eller dylikt av 16s egen-
dom, minskas omkostnadsbeloppet
med s&dant avdrag, i den mén vid
avyttringen atervunna avskrivningar
icke skola upptagas som intikt av
jordbruksfastighet eller rorelse. Vad
som forstds med i beskattningsav-
seende &tnjutet vardeminskningsav-
drag framgér av 29 § 1 mom. andra
stycket. Vidare far vid vinstberik-
ningen den skattskyldige dtnjuta av-
drag for under beskattningséret ut-
betalda fOrvaltningskostnader och
rantor, ddrest dessa ej bora hanforas
till annan forvarvskilla.

till 38 §

2.17 Utdelning fran aktiebolag eller
ekonomisk forening, som utgér i for-
héllande till gjorda inkop eller for-
séljningar eller efter dirmed jaimfor-
lig grund, &r skattefri, dar utdelning-
en blott innebdr en minskning i lev-
nadskostnader, och skall i annat fall
hanforas till den forvirvskilla, var-
till den pa grund av sin beskaffenhet
dr att rakna. Sdlunda hinfores exem-
pelvis till inkomst av jordbruk re-
spektive rorelse ndringsidkares ut-
delning fran ekonomisk forening i
form av pristilligg & varor, som han
salt till foreningen, eller i form av
rabatt for varor, som han for sin ni-
ring inkopt av foreningen. Till utdel-
ning, som pd grund av bestiimmelserna
idetta stycke dr skattefri, hénfores icke

Jforman av bostad eller annan formdn

av fastighet (jfr emellertid bestim-

2. Utdelning fran aktiebolag eller
ekonomisk forening, som utgér i for-
héllande till gjorda inkdp eller for-
sédljningar eller efter dirmed jamfor-
lig grund, dr skattefri, dir utdelning-
en blott innebédr en minskning i lev-
nadskostnader, och skall i annat fall
héanforas till den forvirvskilla, var-
till den pé grund av sin beskaffenhet
ar att rdkna. Sdlunda hdanfores exem-
pelvis till inkomst av jordbruk re-
spektive rorelse ndringsidkares ut-
delning frdn ekonomisk forening i
form av pristilligg & varor, som han
salt till foreningen, eller i form av
rabatt for varor, som han for sin ni-
ring inkopt av foreningen. Urdelning
som avses i detta stycke i form av bo-
stad eller annan ldgenhet riknas enligt
sdarskilda regler i 24 § 1 mom. fjdrde
stycket och 25§ 5 mom. som inkomst
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melserna i andra stycket). Skatte-
pliktig utdelning fran aktiebolag eller
ekonomisk forening, som icke skall
raknas sadsom intdakt vid berdkning
av annat slag av inkomst, hanfores
till intakt av kapital.

Har bostad eller annan formén av
fastighet tillkommit medlem av bo-
stadsforening eller deldgare i bo-
stadsaktiebolag i denna hans egen-
skap och dr icke fraga om upplatelse
som i tredje stycket sdgs, skall vardet
av bostaden eller formanen icke rak-
nas sasom skattepliktig intakt for
medlemmen eller deldgaren. I foljd
hdarav mé, savitt fraga ej ar om till
rorelse hianforlig utgift, avdrag icke
ske for medlemmens eller deldga-
rens inbetalningar till foreningen el-
ler bolaget eller for andra omkost-
nader, som #ro héanforliga till inne-
havet av bostaden eller forménen.

Har bostad eller annan forman,
som tillkommit medlem av bostadsfor-
ening eller deldgare i bostadsaktiebo-
lag i denna hans egenskap, helt eller
till overvdgande del varit av medlem-
men eller deldgaren mot vederlag upp-
ldten till annan under hela eller storre
delen av beskattningsdaret, riknas ve-
derlaget jamte viirdet av bostad eller
annan forman, som medlemmen eller
deldgaren for eget bruk forfogat éver,
sasom intdkt av kapital for medlem-
men eller deldgaren.

Annan utdelning fran bostadsfor-
ening eller bostadsaktiebolag dn i
andra och tredje styckena sigs, som
icke utgdtt i forhallande till innehav-
da andelar eller aktier, raknas sasom
intdkt av kapital for medlemmen el-
ler deldgaren, om och i den man ut-
delningen Overstiger sadana pa be-
skattningsaret belopande avgifter
och andra inbetalningar till férening-
en eller bolaget, vilka icke &ro att
anse som kapitaltillskott.

Foreslagen lydelse

av annan fastighet (jfr emellertid be-
stimmelserna i andra stycket). Skat-
tepliktig utdelning frén aktiebolag
eller ekonomisk forening, som icke
skall raknas sasom intakt vid berik-
ning av annat slag av inkomst, hian-
fores till intdkt av kapital.

Har bostad eller annan forman av
fastighet tillkommit medlem av bo-
stadsforening eller deldgare i bo-
stadsaktiebolag i denna hans egen-
skap, skall vérdet av bostaden eller
forménen icke rdknas sasom skatte-
pliktig intdkt for medlemmen eller
deldgaren. I f6ljd hdrav ma, savitt
fraga ej ar om till annan fastighet eller
rorelse hanforlig utgift, avdrag icke
ske for medlemmens eller deldga-
rens inbetalningar till foreningen
eller bolaget eller for andra omkost-
nader, som dro héanforliga till inne-
havet av bostaden eller formanen.

Annan utdelning fran bostadsfor-
ening eller bostadsaktiebolag dn i
andra srycker sdags, som icke utgatt
i forhéllande till innehavda andelar
eller aktier, riknas sdsom intdkt av
kapital for medlemmen eller deldga-
ren, om och i den mén utdelningen
overstiger sddana pa beskattnings-
aret belopande avgifter och andra in-
betalningar till foreningen eller bo-
laget, vilka icke &ro att anse som ka-
pitaltillskott.
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till 41 a9

1.18 Bestimmelsen i 41 a § innebér
bl. a. att for fastighet, som avses i
24 § 2 eller 3 mom., fastighetens an-
del av samfillighetens taxeringsvér-
de skall inrdknas i underlaget for in-
taktsberdkningen i de fall dar sam-
falligheten utgor en sérskild taxe-
ringsenhet. Jfr i detta hinseende
punkt  andrastycketav anvisningar-
natill 8 §.

1. Bestimmelsen i 41 a § innebar
bl. a. att for fastighet, som avses i
24 § 2 eller 3 mom., fastighetens an-
del av samfillighetens taxeringsvir-
de skall inrdknas i underlaget for in-
taktsberdkningen eller kostnadsbe-
rdkningen enligt 25§ 3 mom. andra
stycket i de fall dar samfilligheten
utgor en sarskild taxeringsenhet. Jfr
i detta hidnseende punkt 1 andra

stycket av anvisningarna till 8 §.

till 42 §19

Stundom intriffar, att 4 en ort saknas mdjlighet att uthyra bostdder och
att for den skull nagot hyrespris for orten icke kan fastslés. Sarskilt giller
detta i glest befolkade orter, dar befolkningen huvudsakligen bestér av jord-
brukare, vilka bo & fastigheter, som av dem brukas. Den omstidndigheten,
att uthyrningsmojlighet icke foreligger, medfor dock icke, att bostadsformén
saknar virde. Vid bestimmande av bostadsforménens virde i nu angivet
fall kan hyrespriset i kringliggande orter tjdna till ledning.

Arifallsom avsesi42 § forsta stycket
andra punkten fraga om en- eller
tvafamiljsfastighet berdknas kostna-
den till summan av foljiande poster: a)
tre och en halv procent av fastighetens
taxeringsvdrde dret ndst fore taxe-
ringsaret eller ddarmed enligt 24 § 2
mom. forsta stycket jamstdllt varde el-
ler den del dadrav som kan anses belopa
pa bostaden; b) rinta pa taxerings-
virdet eller det motsvarande virde
som ligger till grund for berdkningen
enligt a) forhdjt med en tredjedel efter
den hogre av de réintesatser som gdiller
vid berdkning av rdnta for taxerings-
aret enligt 69 § 1 mom. uppbordslagen
(1953:272); ¢) kostnaden for brinsle,
vattenforbrukning och elektrisk strom.

Virdet av produkter, varor eller andra naturaférmaner, som inga i 16n
eller annan inkomst, skall berdknas efter det pris, som i orten gillt, dérest
det varit friga om att for penningar forskaffa sig dem. Kan ej dylikt pris
direkt angivas, skola nyttigheterna upptagas till det belopp, som med hidnsyn
till foreliggande forhallanden kan berdknas hava atgéatt, om de skolat gildas
i penningar, eller, da fréga d4r om produkter eller varor fran egen jordbruks-
fastighet eller egen rorelse, det belopp, som det kan berdknas att den skatt-
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skyldige skulle hava erhallit vid forsdljning under jimf6rbara forhallanden
av motsvarande kvantiteter.

I fraga om praktikanter, ldarlingar, elever vid sjukskoterskeskolor och lik-
nande forekommer, att vederborande under utbildningstiden atnjuter na-
turaférmaner (fri kost, fri bostad) eventuellt jamte en mindre kontanter-
sdttning, som narmast har karaktdr av fickpengar. I dylika fall ma vérdet
av naturaférménerna jamkas och upptagas till det ldgre belopp, som med
hiansyn till kontantersdttningens storlek och Gvriga forhallanden framstar
som skaligt.

Savitt avser jordédgares ritt till avdrag for viardeminskning av byggnad
pa jordbruksfastighet som sedan utgéngen av ar 1976 varit utarrenderad
till samme brukare trider denna lag i kraft den 1 januari 1980 och tillimpas
forsta géngen vid 1981 ars taxering. I 6vrigt trader lagen i kraft den 1 januari
1977 och tillimpas forsta gangen vid 1978 érs taxering.

2 Forslag till
Lag om idndring i lagen (1972:742) om ikrafttridande av lagen
(1972:741) om édndring i kommunalskattelagen (1928:370)

Hirigenom foreskrives att i lagen (1972:742) om ikrafttridande av lagen
(1972:741) om dndring i kommunalskattelagen (1928:370) skall inforas en
ny paragraf, 9a§, av nedan angivna lydelse.

9ay

Framgar icke hur stor del av an-
skaffningskostnad enligt redan vid
overgangen upprdtiad avskrivnings-
plan eller av upptaget ingangsvirde
enligt 9 § andra stycket som hénfor sig
till bostadsbyggnad, for vilken vdrde-
minskningsavdrag icke medges sdrskilt
pa grund av bestammelserna i punkt
3 av anvisningarna till 22 § kommu-
nalskattelagen (1928:370), gdller fol-
Jjande. Av anskaffningskostnaden eller
ingangsvdrdet skall sa stor del anses
belopa pa bostadsbyggnad som hir av-
ses som det vid 1975 ars fastighels-
taxering angivna virdet for sddan
byggnad utgor av det vid samma fas-
tighetstaxering faststdllda byggnads-
vardet for fastigheten. Har varde icke
angivits for bostadsbyggnad, uppskat-
tas byggnadens vérde enligt de grzmder
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som vid ndmnda fastighetstaxering
gdllt for angivande av sddant véirde.

Savitt avser fastighet som sedan utgéngen av ar 1976 varit utarrenderad
till samme brukare trider denna lag i kraft den 1 januari 1980 och tillimpas
forsta gangen vid 1981 &rs taxering. I dvrigt trider lagen i kraft den 1 januari
1977 och tillampas forsta géngen vid 1978 érs taxering.

3 Forslag till

Lag om édndring i taxeringslagen (1956:623)

Harigenom foreskrives att 42 § taxeringslagen (1956:623) skall ha nedan

angivna lydelse.

42

1 mom.! Har medlem av bo-
stadsforening eller deldgare i bo-
stadsaktiebolag under hela eller storre
delen av beskattningsdret helt eller till
overvigande del till annan upplatit ho-
nom i ndmnda egenskap tillkomman-
de ldgenhet, skall till ledning for med-
lemmens eller deldgarens taxering
varje ar av foreningen eller bo-
laget lamnas uppgift om beloppet
av medlemmens eller deldgarens
inbetalningar till foreningen eller
bolaget och huru mycket dérav
som utgor kapitaltillskott dvensom
angéende virdet av medlemmens el-
ler deldgarens andel i foreningens el-
ler bolagets behéllna formogenhet.
Motsvarande giller betrdffande sédan
ekonomisk forening eller sadant ak-
tiebolag som enligt punkt 3 av an-
visningarna till 24 § kommunalskat-
telagen likstélles med bostadsfor-
ening och bostadsaktiebolag vid in-
komstbeskattningen. Omformélda
uppgift skall utan anmaning avlim-
nas senast den 15 februari under taxe-
ringsaret i den ordning, som giller for
avldmnande av sjdlvdeklaration.

L)

N

1 mom. Har ldgenhet tillkom-
mit medlem av ekonomisk forening el-
ler deldigare i aktiebolag i denna hans
egenskap, skall till ledning for med-
lemmens eller deldgarens taxering
varje 4r av foreningen eller bolaget
ldmnas uppgift om beloppet av med-
lemmens eller deldgarens inbetal-
ningar till foreningen eller bolaget
som avser ldgenheten och huru
mycket ddrav som utgor kapitaltill-
skott dvensom angaende virdet av
medlemmens eller deldgarens andel
i foreningens eller bolagets behéallna
formogenhet. Vad nyss sagts giller
dock icke savitt fraga dr om bostadsfor-
ening eller bostadsaktiebolag eller sa-
dan ekonomisk forening eller sddant
aktiebolag som enligt punkt 3 av an-
visningarna till 24 § kommunalskat-
telagen likstédlles med bostadsfor-
ening och bostadsaktiebolag vid in-
komstbeskattningen samt ldgenheten
under beskattningsaret helt anvints for
medlemmens eller deldgarens person-
liga rikning. Omformilda uppgift
skall utan anmaning avlimnas se-
nast den 15 februari under taxerings-
aret i den ordning, som giller for av-
lamnande av sjdlvdeklaration.



SOU 1976:11

Uppgiften skall avfattas & blankett enligt faststallt formulir.

2 mom. Efter anmaning alig-
ger det bostadsforening eller bo-
stadsaktiebolag att dven betrdffande
andra medlemmar eller deldgare dn
som avses i I mom. i den omfattning,
som i anmaningen angives, avlamna
uppgift angdende virdet av medlems
eller deldgares andel i foreningens el-
ler bolagets behéllna formogenhet.

3 mom. Det ligger bostadsfor-
ening eller bostadsaktiebolag att se-
nast den 8 februari under taxerings-
aret underrédtta medlem eller delédga-
re om virdet av medlemmens eller
deldgarens andel i foreningens eller
bolagets behéllna formogenhet.

I fall som avses i 1 mom. éligger
det bostadsforeningen eller bostadsak-
tiebolaget att senast den & februari un-
der taxeringsdret tillstilla medlem-
men eller deldgaren uppgift angden-
de de i berorda moment omformélda
forhdllanden, i vad medlemmen el-
ler deldgaren angar.

2 mom. Efter anmaning aligger
det ekonomisk forening eller aktiebo-
lag, som upplatit lidgenhet till medlem-
mar eller deldagare i denna deras egen-
skap, att dven i fall som avses 1 mom.
andra punkten i den omfattning,
som i anmaningen angives, avlamna
uppgift angéende virdet av medlems
eller delagares andel i foreningens el-
ler bolagets behallna formogenhet.

3 mom. Det aligger ekonomisk

forening eller aktiebolag, som uppldtit

ldgenhet till medlemmar eller deldgare
idenna deras egenskap, att senast den
8 februari under taxeringsaret under-
ratta medlem eller deldgare om vir-
det av medlemmens eller deldgarens
andel i foreningens eller bolagets be-
hédllna formogenhet.

I fall som avses i 1 mom. aligger
det foreningen eller bolaget att senast
nyss namnda dag tillstilla medlem-
men eller deldgaren uppgift gven an-
géende ovriga i berorda moment om-
formédlda forhallanden, i vad med-
lemmen eller deldgaren angar.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 1977 och tillimpas forsta gdngen

vid 1978 érs taxering.
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Inledning

Vi erholl vart uppdrag under forhosten 1972. Direktiven innefattas i ett
anforande till statsrddsprotokollet den 8 september nimnda &r av chefen
for finansdepartementet, statsradet String.

Huvuduppgiften var att foresld sddana dndringar i bostadsbeskattnings-
reglerna att dessa skulle bli neutrala med avseende pa boendeform. Dirutdver
alades vi att uppméarksamma dven andra problem pé bostadsbeskattningens
omrade. Som exempel nimndes behandlingen i skattehdnseende av lan i
flerfamiljsfastighet, som av skatteskil overfors pa deldgare, andelségare eller
hyresgist, frigan om beskattning vid uthyrning av schablontaxerade villor
liksom frdgan om behandlingen i skattehdnseende av jordbruk, som innehas
huvudsakligen i bostadssyfte.

Var ursprungliga avsikt var att gora en samlad bedomning av frdgorna
och att redovisa resultatet av arbetet i ett sammanhang. Denna planering
fick emellertid ges upp sedan vi i november 1973 av regeringen anmodats
att framldgga forslag i de centrala frigorna senast den 15 mars 1974. Att
pd den korta tid som stod till buds fullgora hela vart uppdrag var inte mojligt,
utan vi fick begrinsa oss till huvuduppgiften. I enlighet harmed foreslog
vi i vart forsta betinkande dndringar i intdktsberdkningen for villor m. m.,
inforande av ett allmédnt avdrag for hyresgister och bostadsrdttshavare, av-
veckling av garantibeskattningen for bostadsfastigheter samt dndrat beskatt-
ningsar for avdrag for vissa rantor inom ramen for det statliga bostadsla-
nesystemet.

De problem, som forslagen i betinkandet tog sikte pé, har fatt sin politiska
16sning genom riksdagsbeslut hosten 1974. Vad som redovisas i nu fore-
liggande betdnkande dr resultatet av vart arbete rorande de nyss berorda,
mer sekundidra delarna av uppdraget.

Forslagen avser i huvudsak bestimmelser av skatteteknisk karaktdr som
kompletterar det allmdnna systemet. Det dr emellertid friga om regler som
direkt eller indirekt angér stora grupper av skattskyldiga och som i enskilda
fall kan ha avsevidrd ekonomisk betydelse.

Betinkandet har delats upp pa tre avdelningar. [ den forsta behandlar
vi beskattningen vid uthyrning av villa. Vi tar ddr ocksd upp frdgor om
upplatelse av bostad till anstdlld i rorelse samt beskattningen vid upplatelse
i andra hand av hyres- och bostadsrattsldgenhet.

I den andra avdelningen behandlar vi beskattningen av bostad pé jord-
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bruksfastighet. Den tredje avdelningen innehéller forslag om s. k. andels-
lagenheter samt bostadsrittsldgenheter i foreningar, ddr deldgarna svarat
for finansieringen av fastigheten.

Ett genomforande av véra forslag kan antagas komma att medfora ndgon
okning av det allmidnnas skatteintidkter. Denna dr dock inte av s&dan storlek
att det finns anledning att ta hinsyn dartill vid budgetberedningen.

Vi har, utéver vad som redovisats i det forsta betinkandet, avgivit re-
missyttranden over boende- och bostadsfinansieringsutredningarnas betin-
kande Solidarisk bostadspolitik (SOU 1974:17, 18 och 32), promemoria an-
gdende beskattning av samfilligheter m. m., upprittad i juli 1974 inom fi-
nansdepartementet (Ds Fi 1974:10), foretagsskatteberedningens betdnkande
Famansbolag (SOU 1975:54) samt realisationsvinstkommitténs betdnkande
Beskattning av realisationsvinster (SOU 1975:53).

Ett antal skrivelser har riktats till oss. Vidare har den 26 oktober 1973
till oss 6verlamnats en skrivelse den 27 april 1964 till statsradet och chefen
for finansdepartementet frdn Sveriges forenade studentkarer. I skrivelsen
hemstills att lagdndring vidtas, s att studentbostadsforetag i skattehidn-
seende blir likstdllda med allménnyttiga bostadsforetag. Med hidnsyn bl. a.
till att en sddan atgird inte skulle fA ndgon nimnvird ekonomisk betydelse,
har skrivelsen inte foranlett nagot forslag fran vér sida.
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I Upplatelse av villa och upplatelse i
andra hand

Den typiska anvindningen av enfamiljsvilla ar sjalvfallet som bostad for
dgaren och hans familj. Ett sddant utnyttjande av fastighet kan inte sigas
ske i forvirvssyfte, vilket forhéllande utgor en av grunderna for att inkomst
av villa i princip beriknas enligt schablon.

En villa kan emellertid hyras ut, helt eller delvis. For tvafamiljsvillorna
ar detta regel; den typiska anvandningen av en sddan villa dr att dgaren
och hans familj bor i den ena ligenheten och att den andra hyrs ut. Vidare
kan del av tomten uppldtas pd arrende samt tradgardsprodukter och annat
siljas eller konsumeras av dgaren och hans familj. Sddan anvindning av
villa for annat indamél #n som bostad for dgaren och hans familj sker
i princip i forvirvssyfte, och en schablonmissig berdkning av avkastningen
4r i och for sig inte naturlig. Av praktiska skél kan det dandd vara motiverat
att lata schablonen for berikning av dgarens inkomst av hans egen bostad
inbegripa #ven annan inkomst av fastigheten. I nu gillande system sker
detta i betydande utstrickning. S foranleder t. ex. uthyrning av en- eller
tvafamiljsvilla eller del dérav till stadigvarande bostad aldrig att inkomsten
av villan skall beriknas pa annat sitt dn enligt schablonmetoden.

Man kan stilla frigan om de avvigningar som gjordes i samband med
schablonlagstiftningens tillkomst for mer én tjugo ar sedan alltjamt &r giltiga.
[ vara direktiv anges frigan om beskattningen vid uthyrning av schablon-
taxerade villor som ett exempel pad problem inom bostadsbeskattningens
omrade, som det aligger oss att uppmirksamma. Denna friga hianger intimt
samman med inkomstberdkningsreglerna éver huvud taget nér villa anvinds
till annat 4n bostad for dgaren och hans familj. Sporsmalet om beskattningen
av uthyrningsinkomster och sddana med dem jamforbara inkomster som
ovan berorts har dirfor behandlats i ett sammanhang av oss. Det storsta
praktiska intresset knyter sig dock otvivelaktigt just till beskattningen av
inkomst av uthyrning, inte minst med tanke pa tvéafamiljsvillorna. Vart
arbete i hithorande stycken redovisas i kap. 1.

Ett annat sitt att utnyttja villa eller del dérav i forvarvssyfte dn ovan
namnts dr anvindning i rorelse som dgaren driver. Sarskilda fragor upp-
kommer nir rorelseidkare uppléter villa eller annan bostad till anstélld i
rorelsen. Med gillande regler sker inkomstberdkningen av bostaden beroende
pa omstindigheterna antingen i rorelsen eller enligt reglerna for annan fas-
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tighet. Valet av forvérvskilla avgor bl. a. om inkomst av villa skall beriknas
enligt konventionell metod eller schablonmetod. Det finns skil att ifragasitta
dndamalsenligheten av dessa regler. Vi tar upp frigorna till behandling i
kap. 2.

Oversynen av reglerna for beskattning av inkomst av uthyrning av villa
aktualiserar en Gversyn dven av reglerna for beskattning av inkomst av
uthyrning av rum i ligenhet som innehas med hyres- eller bostadsritt. Riitts-
laget @r hir i viss mén flytande, och reglerna dr, till synes utan att tillriickliga
skl hirfor foreligger, oenhetliga beroende pd om uthyraren innehar ligen-
heten med hyresritt eller bostadsritt. Kap. 3 dgnas &t dessa frigor.



SOU 1976:11

1 Uthyrning av villa m. m.

Vi behandlar i detta kapitel berdkningen av inkomst av villa vid uthyrning
av hela villan eller del ddrav, upplatelse av omrade av tomten m.m. samt
forsiljning eller tillgodogorande for dgarens och hans familjs behov av trad-
gardsprodukter o. d.

1.1 Gillande ritt och dess bakgrund m. m.

Redogorelsen begrinsas till de regler som har omedelbart intresse i sam-
manhanget. En allmidn beskrivning av villaschablonen och dess tillkomst
har limnats i vart forsta betdnkande, Neutral bostadsbeskattning (SOU
1974:16).

1.1.1 Den konventionella metoden

Vid en konventionell inkomstberdkning for annan fastighet framkommer
nettointikten som skillnaden mellan faktiska intdkter och kostnader (att
avdrag for viardeminskning berdknas schablonmissigt dr en sak for sig).
Intikterna utgors av hyror och andra erséttningar, t. ex. for sdlda produkter
fran fastigheten (jfr dock nidsta stycke), i den man de inte skall beskattas
i rorelse. Intdkt av ligenhet som &dgaren anvidnt for sin, sin familjs och
sina personliga tjdnares rdkning tas upp till hyresvardet.

Berdkning av inkomst av plantering eller tradgardsland sker pa olika sétt
beroende pa avkastningens storlek. I den man anldggningen kan anses som
endast ett tillbehor till bostadsldgenhet och anvinds framfor allt for dgarens
personliga trevnad skall avkastningen inte redovisas sirskilt. Av naturliga
skil far d& inte heller underhallskostnad dras av. Virdet av forménen av
anldggningen beaktas i stdllet vid bestimmandet av bostadsvardet.

Sker ddremot i storre utstrackning forsaljning av produkter fran plantering
eller tradgérdsland beskattas forsiljningsintikterna séarskilt. Om &dgaren for
eget eller sin familjs behov i mera avsevird omfattning tillgodogor sig pro-
dukter av anldggningen giller motsvarande betrdffande produkternas virde.
I dessa fall far avdrag for underhéllskostnad goras i den man anldggningens
forménsvirde inte inrdknats i bostadsvirdet. Avdraget far dock inte Gver-
stiga intdkterna.
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Om fastighet anvénts i dgarens rorelse kommer avkastningen till synes
som en del av rorelseinkomsten. Négon berikning av inkomst av annan
fastighet kommer givetvis dé inte i frdga. Har fastighet delvis anviints i
rorelse och delvis for annat @ndamal gors vid beskattningen en uppdelning
mellan den del som anvints i rorelsen och den Ovriga delen.

De hir beskrivna reglerna gillde for samtliga fastigheter med beskatt-
ningsnaturen annan fastighet fram till det villaschablonen borjade tillimpas
vid 1955 érs taxering.

1.1.2 1950 ars skattelagssakkunniga

Till grund for lagstiftningen 1953 om villaschablonen lag en promemoria
av 1950 ars skattelagssakkunniga (31.12.1951). De sakkunniga anség att den
fullstandiga schablonmetoden inte skulle limpa sig for tvafamiljsvillor, dir-
for att hyran for den uthyrda ligenheten enligt deras uppfattning kunde
vara forhéllandevis betydande. Samma synsitt anlades pd enfamiljsvillor
som med hénsyn till forekomst av hyresintikter kunde jamstillas med tva-
familjsvillor. P& grund hidrav omfattade den fullstindiga schablonmetoden
enligt promemorieforslaget inte tvafamiljsvillor eller enfamiljsvillor som till
mera betydande del hyrts ut, utan endast enfamiljsvillor som uteslutande
eller till helt 6vervdgande del disponerats av dgaren. For tvafamiljsvillor
och med dem likstillda enfamiljsvillor foreslogs i stillet en partiell scha-
blonmetod. Enligt denna skulle som intidkt i dverensstimmelse med den
konventionella metoden tas upp hyresvirdet av dgarens bostad samt influten
hyra och vad som i 6vrigt kommit #dgaren tillgodo av fastigheten. Avdrag
for andra kostnader 4n rintor och tomtrittsavgild skulle medges schablon-
massigt med ett belopp motsvarande en procentuell andel av fastighetens
taxeringsvirde. Darutover skulle avdrag medges for kostnad for uppvirm-
ning och belysning i den mén motsvarande formaner eller ersittning dirfor
ingick i hyresvérdet resp. hyran.

Enligt forslaget skulle den partiella schablonmetoden tillimpas ocksa i
de fall da forsiljning av produkter fran plantering eller tridgardsland #gt
rum i storre utstrackning eller dgaren for eget eller sin familjs behov i mera
avsevird omfattning tillgodogjort sig sédana produkter. Motsvarande skulle
gilla da dgaren annorledes 4n fran plantering eller tradgérdsland utvunnit
alster eller naturtillgngar for forséljning eller tillgodogorande pé annat sitt.
Vid sidan av schablonavdraget skulle avdrag medges for de sirskilda kost-
naderna for utvinnandet av produkterna eller naturtillgdngarna. [ de fall
forman av plantering eller tridgérdsland enligt de konventionella reglerna
skall laggas till bostadsvardet skulle diaremot den fullstindiga schablon-
metoden tillimpas.

De sakkunniga ansag att villa som till mera visentlig del anvints i dgarens
rorelse har annan karaktdr dn ovriga villor. Deras forslag omfattade dérfor
inte sadana fastigheter, utan inkomstberidkningen for dem avsdgs dven i
fortsdttningen skola ske enligt de konventionella reglerna. Om dédremot en-
dast nagot enstaka rum eller garage eller liknande utrymme anvints i rorelsen
var enligt forslaget den fullstindiga schablonmetoden tillamplig. Dirvid
skulle den schablonmissigt berdknade nettointdkten av hela fastigheten
minskas med den del ddrav som belopte pad de utrymmen som anvints
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i rorelsen. I enkelhetens intresse skulle nigot avdrag for kostnader for fas-
tigheten inte fa goras i rérelsen. Enligt de sakkunniga var denna principiella
inadvertens forsvarbar med hénsyn till att regeln endast avsag fall da fas-
tigheten i ringa omfattning anvénts i rorelsen.

1.1.3 1953 ars lagstiftning

Departementschefen, vars forslag antogs av riksdagen (prop. 1953:187, Be
U 50, rskr 286), ansag att den fullstindiga schablonmetoden borde tillimpas
dven for tvafamiljsvillor och enfamiljsvillor som hyrts ut till stadigvarande
bostad. Enligt departementschefen hade en tvafamiljsvilla ndrmast karak-
tiren av ett egnahem, vari dgaren hyr ut en liagenhet for att didrigenom
soka nagot nedbringa kostnaden for den egna bostaden.

Betriffande villor som i mer dn ringa omfattning brukar utnyttjas i for-
virvssyfte for annat indamal d4n som bostad for dgaren eller for uthyrning
till stadigvarande bostad for annan var enligt departementschefen ett annat
betraktelsesitt motiverat. De fall som é&syftades exemplifieras i punkt 6 tredje
stycket av anvisningarna till 24 § KL: “fastigheter som under somrarna
bruka uthyras till sommargister men i ovrigt bebos av dgarna, sommarstugor
som regelbundet uthyras under somrarna, fastigheter vilka till viss del upp-
latas for upplagsplats, for rorelse el. dyl. samt fastigheter vilka utnyttjas
for odling eller tillgodogorande av alster eller naturtillgangar fran fastig-
heten”. Departementschefen antog att fastighet vid saddant utnyttjande lam-
nade sin #Agare betydligt stérre inkomst dn rédnta pa det egna kapitalet och
ansag darfor att vanlig inkomstberikning borde ske. I anvisningsstycket
inskrevs att en fastighet bor anses i endast ringa omfattning utnyttjad for
sadant andamal som dir avses om den dirigenom forvirvade arliga intdkten
inte overstiger 2 % av fastighetens taxeringsvirde.

Aven i friga om beskattningen nir del av villa anvinds i rorelse som
dgaren driver hade departementschefen en annan uppfattning dn de sak-
kunniga. De pa hans forslag inforda bestimmelserna anknyter till de all-
minna reglerna for beskattningen nir del av fastighet anvinds i dgarens
rorelse. Schablonintikten beriknas i dverensstimmelse harmed pa vad som
Aterstar av taxeringsvirdet sedan den del ddrav som kan anses beldpa pa
den i rorelsen anvinda fastighetsdelen rdknats bort.

1.1.4 Senare dtgdarder och overvaganden

Ar 1961 kompletterades 2-procentsregeln med ett grinsbelopp, varigenom
reglerna om schablonberikning av inkomsten blev tillimpliga ocksd om
intidkten Oversteg 2 v av taxeringsvirdet, sdvida den inte Oversteg dven
1 200 kr. Jimkningen gjordes framfor allt for att man ville undvika att
uthyrning till sommargister skulle medfora frangdende av schablonmetoden.

Den differentierade intiktsberikning for schablonbeskattade villor som
pa forslag av villabeskattningsutredningen (stencil Fi 1966:4) infordes genom
lagstiftning 1966 giller utan modifikationer dven for tvafamiljsvillor. Enligt
departementschefen var detta en riktig konsekvens av den princip som ligger
till grund for schablonmetoden, ndmligen att det dr rdntan pa det i villan
nedlagda kapitalet som ér foremal for beskattning (prop. 1966:151). Depar-
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tementschefen framholl vidare att schablonmetoden for beskattning av tva-
familjsvillor i allménhet var fordelaktig for de skattskyldiga. Han papekade
ocksa att sdrskild hansyn till tvdfamiljsvillorna inte tagits tidigare nir scha-
blon- och repartitionstalen dndrats.

Villabeskattningsutredningen diskuterade bl. a. beskattningen vid uthyr-
ning av villor. Utredningen anség det inte skiligt att frn beskattning undanta
intdkter genom permanent uthyrning pa ibland mycket hoga belopp men
samtidigt krdva beskattning enligt konventionell metod for sommaruthyr-
ning. P4 grund av frdgornas samband med sporsmaélet om skatteplikt for
inkomst genom rumsuthyrning framlade inte utredningen nagot forslag men
forordade en 6versyn av reglerna pa omradet. Departementschefen forklarade
att han avsdg att aterkomma till dessa fragor vid lampligt tillfille.

Genom lagstiftning 1974 har med hénsyn till penningvirdeforindringen
gransbeloppet 1200 kr. hojts till 2400 kr. med verkan fr. 0. m. 1975 ars
taxering.

1.1.5 Sammanfattning av gdllande rtt

Uthyrning av villa till stadigvarande bostad foranleder aldrig att schablon-
metoden skall frdngds. Intdkten berdknas alltsa till 2, 4, 8 och 10 “ av taxe-
ringsvirdet. Avdrag medges for rantor och tomtrittsavgild. Om #garen
ar mantalsskriven pé fastigheten medges dessutom extra avdrag med 1 000
kr. Uthyrning till tillfallig bostad, t. ex. sommarngje, och till annat dn bostad
kan ddremot medfora sirskilda skattekonsekvenser. Hirfor krivs dock att
hyresintdkten har viss storlek. Den skall sdlunda Gverstiga sévil 2 % av
fastighetens taxeringsvirde som 2400 kr. En ytterligare forutsittning ir
att uthyrningen inte har engangskaraktir; fastigheten skall "bruka’ utnyttjas
pa ifrdgavarande sdtt. Konsekvensen av att uthyrning ir pa detta siitt kva-
lificerad dr att inkomsten av hela fastigheten, och saledes dven av utrymmen
som #dgaren disponerat for egen del, skall berdknas enligt den konventionella
metoden.

Vad hir sagts om uthyrning till annat @n stadigvarande bostad dger mot-
svarande tillimpning d& villadgare haft intdkt p. g. a. att han upplatit omrade
av tomten eller slt eller pd annat sitt tillgodogjort sig alster eller natur-
tillgngar frin fastigheten. Har dgaren haft intdkter fran flera anvdndnings-
sétt, t. ex. sommarndjesuthyrning och forsiljning av tridgardsprodukter,
skall intdkterna laggas samman vid bedomningen av om beloppsgrinserna
Overskridits.

1.2 Véra overvidganden

Sjélvfallet bor vid utformningen av en ev. ny metod att beskatta inkomst
av sadan verksamhet som behandlas i detta kapitel enhetlighet efterstrivas.
Av praktiska skal tas emellertid de olika sdtten att forvdrva inkomst av
villa upp under skilda rubriker.
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1.2.1 Uthyrning

1.2.1.1 Kritik av géllande ritt

Gillande regler méste ses mot bakgrund av att villaschablonen ursprungligen
var ett huvudsakligen av praktiska skl betingat substitut for en konven-
tionell berikning av intdkter och kostnader. Schablonen avvigdes si att
skattebelastningen pa sikt skulle bli densamma som enligt den konven-
tionella metoden.

Det framstér som naturligt att man lat schablonen omfatta uthyrning
till stadigvarande bostad; det hyresvirde av dgarens egen bostad som be-
skattades genom schablonen var ju i princip inget annat dn den hyra som
kunde pérdknas vid uthyrning till stadigvarande bostad. Inte heller behdvde
man rygga for att lata partiell uthyrning till annat &n stadigvarande bostad
medfora konventionell inkomstberdkning for hela fastigheten. Skattebelast-
ningen pa dgarens bostad blev @ndé i princip densamma.

Sedan villaschablonen tillkom har utvecklingen gétt déarhdn, att scha-
blonen inte lingre kan ses som ett rent substitut for en konventionell in-
komstberdkning. Rintenivan har hojts och intdktsprocenten siankts. Sank-
ningen av intdktsprocenten har skett i etapper i anslutning till att taxerings-
virdena hojts vid de allmidnna fastighetstaxeringarna. Vara berdkningar i
Neutral bostadsbeskattning (SOU 1974:16) visar, att schablonmetoden for
ett stort antal villor ger en betydligt lindrigare beskattning dn den kon-
ventionella metoden. Med den dndrade karaktdr som villaschablonen dar-
med erhéllit ger ocksd reglerna for beskattning av uthyrda villor numera
ett annat resultat 4n som forutsattes vid deras tillkomst. Att inkomst av
uthyrning till stadigvarande bostad berdknas enligt schablonen medfor sa-
lunda att dessa inkomster delvis undgér beskattning. Négra vilgrundade
principiella skal att i fortsdttningen uppritthalla den nuvarande ordningen
torde inte finnas. Att vissa praktiska hdnsyn ocks& framdeles bor tas vid
skattereglernas utformning synes likval uppenbart.

Invindningar kan riktas dven mot regeln att uthyrning (i mer dn ringa
omfattning) till annat dn stadigvarande bostad foranleder att inkomsten av
hela fastigheten beriknas enligt den konventionella metoden. Vid partiell
uthyrning eller uthyrning under endast en del av aret, t. ex. till sommargéster,
medfor denna ordning att dgarens bostad i allménhet beskattas avsevart
hardare dn om uthyrning inte forekommit.

Vidare ger regeln om konventionell inkomstberdkning vid uthyrning
vissa villadgare mdjlighet att pa ett tamligen enkelt sdtt “saxa” mellan in-
komstberikningsmetoderna, vilket kan ge opakallade skattemassiga fordelar.
En villadigare, som avser att genomfora omfattande reparationer av sin fas-
tighet, kan arrangera si att reparationerna utfors under beskattningsar dé
inkomsten av fastigheten beriknas enligt konventionell metod och kost-
naderna #r avdragsgilla. Detta kan dstadkommas genom att han under nigra
somrar eller andra begrinsade perioder hyr ut fastigheten eller del ddrav
till bostad. Han kan ocksé hyra ut del av fastigheten till annat dn bostad.
Man kan tdnka sig uthyrning av garage eller kéllare till lagerlokal eller ut-
hyrning av 6verflédiga rum till kontor, eventuellt till aktiebolag i vilket
villadigaren har inflytande. Svardtkomliga skentransaktioner kan ocksa tdnkas
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forekomma. Nir sd reparationerna avslutats kan uthyrningen upphora var-
igenom inkomsten ater kommer att berdknas enligt schablonmetoden.

En reform i syfte att undanrdja oldgenheterna med nuvarande system
for beskattning av uthyrda villor dr enligt var uppfattning pakallad.

1.2.1.2 Grunddragen i ett nytt system

Utgéangspunkten for en diskussion om utformningen av nya regler bor vara
att intdkt av uthyrning skall beskattas efter sitt verkliga belopp, oavsett
hur hyresgésten anviander de uthyrda utrymmerna. En forsta fraga blir d&
hur intdktsberdkningen skall anordnas nar endast en del av fastigheten hyrs
ut. Tva metoder synes tiankbara, vilka kan varieras och modifieras pa olika
sdtt. Enligt den ena (metod 1) berdknas inkomsten av hela fastigheten pé
konventionellt sitt med anknytning till nuvarande regler vid uthyrning till
sommarbostad o. d. Den andra metoden (metod 2) bygger pa en uppdelning
vid beskattningen: man beskattar den del av fastigheten som &dgaren dis-
ponerar enligt schablonmetoden och den uthyrda delen enligt den kon-
ventionella metoden. En nackdel med bada metoderna ar att de, som de
nyss beskrivits, forutsétter en konventionell berikning av kostnaderna. Den-
na nackdel synes emellertid i allt vdsentligt bortfalla, om kostnadsberik-
ningen, sasom vi foresléar i det foljande, utfors enligt en sérskild schablon.

Metod 1 bygger som ndmnts pa att inkomsten av hela fastigheten, alltsa
dven dgarens bostad, berdknas pa konventionellt sdtt. Nyss har framhéllits
att avsevarda nackdelar framtriatt ndr inkomsten beridknas pa detta sitt vid
partiell uthyrning (i mer dn ringa omfattning) till sommarbostad. Med metod
1 skulle ssmma nackdelar uppkomma dven vid uthyrningar till stadigva-
rande bostad. Detta skulle framfor allt triffa tvafamiljsvillorna. For dem
skulle metoden generellt sett medfora en betydande skatteskérpning inte
bara for den uthyrda ligenheten utan dven for dgarens egen bostad. En
sddan konsekvens bor inte godtas.

Vi forordar dérfor metod 2, som tillgodoser intresset av att uthyrnings-
inkomsten blir korrekt beskattad, medan beskattningen av dgarens egen
lagenhet inte péaverkas.

Metoden forutsitter att schablonintdkten for hela fastigheten minskas
med vad som ddrav beloper pd de uthyrda utrymmerna. Beloppet hirav
torde oftast kunna med tillricklig noggrannhet bestimmas med ledning
av nimnda utrymmens andel av byggnadens hela yta. I vissa fall synes
dock resultatet av en sddan proportionering bora jamkas. Sa kan vara fallet
vid uthyrning av utrymmen av enklare beskaffenhet, t. ex. killare eller ga-
rage. Ddremot torde ndgon mera obetydlig skillnad i standard mellan l4-
genheterna i en tvéafamiljsvilla inte behova beaktas. Inte heller torde i all-
minhet sdrskild hdnsyn behdva tas till i vilken utstrickning hyresgisten
har tillgang till tomten. Det far ocksa anses i allménhet fora for langt att
sdrskilt beakta om rumshyresgést har tillgang till koket, badrum e. d.

En fullt ut genomford konventionell metod innebér att avdrag medges
for verkliga kostnader. En sddan ordning for beskattning vid villauthyrning
skulle medfora betydande arbete och ménga tvister. Man skulle fa tillbaka
en del av de svérigheter vid deklaration och taxering, som under mitten
av 1950-talet foranledde 6vergang till villaschablonen. Enbart tvafamiljsvil-



SOU 1976:11 Uthyrning av villa m. m. 57

lorna uppgick vid 1975 ars allménna fastighetstaxering till ca 75 000. Fas-
tighetsdgarna skulle nodgas fora rakenskaper 6ver sina kostnader for drift,
reparationer och underhall. Taxeringsnimnderna skulle éter stillas infor den
besvirliga uppgiften att for ifrdgavarande fastigheter skilja mellan kostnader
for reparation och for forbéttring. Vissa svérigheter att fordela kostnaderna
mellan uthyrda och av dgaren disponerade utrymmen kunde ocksa uppsta.

En annan invdndning mot en fullt ut genomford konventionell metod
ar att den kan fresta fastighetsigaren till "saxning” mellan schablonmetoden
och den konventionella metoden. Han skulle sdlunda kunna hyra ut en
del av sin villa enbart for att fa avdrag for reparationer pad denna del.

Dessa oldgenheter undviks om avdrag for kostnader for uthyrda utrym-
men medges enligt en schablonmissig berdkning i stéllet for efter deras
verkliga belopp. Avdraget for kostnader for uthyrda delar, utom riantor och
tomtrittsavgild, skulle d& lampligen berdknas till en viss procentuell andel
av den del av taxeringsvidrdet som beloper pa den uthyrda delen (vissa
kostnader bor dock av praktiska skil inte foras in under schablonen; se
foljande avsnitt). Procenttalet skulle bestimmas sa att det i mojligaste man
aterspeglar normala kostnader utslagna 6ver en lingre tidsperiod. Négra
principiella betankligheter mot att beridkna kostnaderna enligt schablon torde
inte behdva hysas — allra minst som nu gillande schablon for berikning
av inkomst av uthyrning till stadigvarande bostad inbegriper savil intdkten
som kostnaderna.

[ och for sig skulle man kunna gd dnnu ldngre i schablonisering och
berdknas dven intdkten schablonmaissigt. Man skulle d& fa en nagot hogre
intdktsschablon for uthyrda utrymmen och den vanliga schablonen for den
del av villan dér dgaren sjdlv bor. Enligt var mening skulle dock ett sddant
system vara underldgset det som vi nyss diskuterat. Nagon storre forenkling
uppnds inte genom att dven hyran berdknas schablonmassigt; denna ar ju
till sitt belopp kdnd. Svarigheter uppkommer bl. a. vid uthyrning till nér-
stdende fysisk eller juridisk person, vilka ldttare kan bemistras med den
andra 16sningen. Vidare blir systemet mindre rittvist. For sinsemellan jam-
forliga ligenheter blir en lagre hyra relativt sett hardare beskattad dn en
hogre.

Vi foresldr sdledes att inkomsten av dgarens bostad i forekommande fall
berdknas enligt den vanliga villaschablonen och inkomsten av den uthyrda
delen till skillnaden mellan den faktiska intdkten och schablonmissigt be-
raknade kostnader. Av praktiska skél bor dock smirre uthyrningar undantas.
Man kan dérvid anknyta till nu gillande grins 2 % av taxeringsvirdet och
2 400 kr. Vi anser emellertid inte ett grinsbelopp som varierar med storleken
av taxeringsvérdet dr lampligt. Nuvarande 2-procentgrins medfor t. ex. att
en hyra upp till 6000 kr. undgér sérskild beskattning om villans taxerings-
virde dr 300 000 kr.; vid taxeringsvardet 150 000 kr. dr den hogsta “’skat-
tefria” hyran endast 3000 kr. Ett i kronor bestimt grinsbelopp ir enligt
vér uppfattning att foredra. Beloppet 2 400 kr., som ir faststillt frimst med
tanke pd sommarndjesuthyrningar, synes nagot for lagt for att vara realistiskt
aven i frdga om stadigvarande uthyrning. En rimlig riktpunkt kan vara
att uthyrning av ett rum normalt inte bor foranleda sirskild beskattning.
Motsvarande gransbelopp bor dven gilla vid sommaruthyrning. Beloppet
synes i enlighet hdrmed kunna bestimmas till 3600 kr. Det bor givetvis
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justeras efter ett antal & om penningvardeutvecklingen foranleder det.

Vért forslag om beskattning av uthyrningsinkomster tar i forsta hand
sikte p& den enskilde villadgarens uthyrning av sin villa eller av ngra rum
ddri. Det forekommer emellertid att privatpersoner dger och hyr ut flera
villor. Ddremot torde det knappast forekomma i storre utstrackning att pri-
vatdgda fastighetsbolag i egentlig mening hyr ut villor. Tankbart dr dock
att sddana fall kan uppkomma i framtiden. I géllande bostadsfinansierings-
system utgdr namligen bostadssubventioner enligt de for hyreshus gillande
normerna (garanterad rdntesats 3.9 % i stillet for 6 %), dven i vad angar
uthyrda villor. De foreslagna reglerna bor kunna tillimpas i de nu angivna
fallen. Reglerna ger namligen i princip samma resultat som en konventionell
metod med den skillnaden, att den schablonmaéssiga kostnadsberdkningen
utgor en sparr mot missbruk. Metoden i frdga kan ocksd anviandas pé upp-
latelser fran staten och frdn kommun (hdr kommer endast kommunal in-
komstskatt i fraga).

Diremot omfattar forslaget inte uthyrning av villa, som bedrivs av all-
mannyttigt bostadsforetag, eller upplatelse av bostadsrattsforening. Nagon
sdrskild undantagsregel med anledning hidrav behovs dock inte. Av gillande
regler framgar ndmligen, att den sdrskilda schablonen for bostadsrittsfor-
eningar och allménnyttiga bostadsforetag dven omfattar villor som de dger.
I 24§ 3 mom. forsta stycket KL stadgas sdlunda: “Har fastighet tillhort
bostadsforening eller bostadsaktiebolag, skall sdsom intdkt av fastigheten
upptagas ett belopp motsvarande for helt ar rdknat tre procent av fastighetens
taxeringsvarde etc.” Enligt andra stycket géller detta dven i friga om fasiighet
som tillhort allmdnnyttigt bostadsforetag. Stadgandena kommer efte: reg-
lerna om villaschablonen i 24 § 2 mom. och inskranker hiarigenom tildmp-
ningsomréadet for dessa regler. (Jfr dock riksskattenimndens anvisning RN
1967 nr 7:3, dédr det hdvdas, att intdkt av villafastighet som innehas av
“dkta” bostadsforetag bor berdknas enligt 24§ 2 mom.)

Forslaget omfattar inte heller fastighet som innehas av dédsbo och upplats
till deldgare.

Den foreslagna ordningen har vidare utformats med tanke p& uthyrning
till utomstaende. For de fall ddr intressegemenskap foreligger méste forsagen
ndgot modifieras. Forst kan ndmnas att till uthyrning sjalvfallet inte riknas
sddana situationer, ddr familjen gemensamt svarar for boendekostnaderna
dven om bara en i familjen dger bostaden. Belopp som uppbirs frén fa-
miljemedlem (make, annan samlevnadspartner, barn eller fordldrar) utgor
séledes inte skattepliktig intdkt ndr det ar friga om gemensam bostad. Detta
foljer redan av gillande rétt —enligt 24 § 1 mom. forsta stycket KL beskattas
dgaren for hyresvardet av lagenhet som han anvént for sin, sin familjs eller
sina personliga tjdnares rakning.

Vid uthyrning till eget bolag och till narstdende for annat dndamil dn
bostad dr bilden en annan. Har trdder risken for missbruk i forgrunden.
Beloppsgransen pa 3 600 kr. liksom ritten till schabloniserat kostnadsavdrag
lamnar utrymme for vissa inte avsedda skatteldttnader.

Foretagsskatteberedningen har i sitt i juli 1975 angivna betinkande F&-
mansbolag (SOU 1975:54) behandlat beskattningen vid deldgares i fimansbo-
lag uthyrning av bl. a. utrymmen i villa till bolaget. Beredningen foreslir att
hyra eller annan erséttning av uthyrning till eget eller nirstdendes »olag
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— oavsett ersdttningens storlek — skall tas upp till beskattning. Avdrag skall
medges efter olika principer beroende pd om uthyrningen avser lokaler,
som ir avskilda fran bostaden och ddrmed framstar som ett egentligt drift-
stille, t. ex. for tandldkarpraktik eller detaljhandel, eller utrymmen i sjélva
bostaden.

I det forra fallet skall avdraget riknas fram genom att de totala kostnaderna
for fastigheten proportioneras efter yta eller annan lamplig fordelningsgrund.
I det senare fallet skall avdrag endast medges for den 6kning av bostadskost-
naden som den skattskyldige kan anses ha féatt vidkdnnas pd grund av ut-
hyrningen. Avdraget dr tdnkt att utgora ett mindre schablonavdrag pa i
allmédnhet ndgot hundratal kronor.

Schablonintékten skall vid avdrag for del av fastighetskostnaderna be-
riknas pd den del av taxeringsvérdet som beldper pd bostadsdelen och vid
avdrag for okning av bostadskostnaden pi hela taxeringsvirdet.

I prop. 1975/76:79 ang. beskattning av famansforetag, som for ndrvarande
behandlasav riksdagen,anfordepartementschefenattidet ssmmanhangeten-
dast sddana dndringar i beskattningsregler som beror fastigheter bor komma i
fraga som inte foregriper vart arbete.

Mot denna bakgrund foreslés inte i propositionen ndgon dndring i nu-
varande regler for det fallet att intdkten av upplatelse till famansforetag
har siddan storlek att den konventionella beskattningsmetoden skall till-
limpas. For det fall att intdkten &r lagre och schablonmetoden séledes till-
lamplig foreslds emellertid i syfte att forhindra obehoriga skatteformaner
att villadgaren skall ta upp erséttningen sérskilt som intidkt av tillféllig for-
viarvsverksamhet. Avdrag skall medges for skéliga kostnader pd grund av
intringet. Forslaget avser upplatelse av foretagsledaren eller honom nér-
stdende.

Vi delar uppfattningen i betdnkandet och propositionen att vid upplételse
till eget foretag dven intdkt som dr ldgre dn beloppsgransen — enligt véart
forslag 3 600 kr. — bor beskattas sdrskilt. Inom ramen for vart forslag till
system for beskattning vid uthyrning av villa bor detta onskemal tillgodoses
genom en regel om att beloppsgrinsen inte géller vid upplatelse av fore-
varande slag. Harvid blir ersdttningen skattepliktig intédkt av annan fastighet.

Utifrdn ndmnda system finns det ocksd anledning att anknyta till be-
redningens olika behandling av uthyrning av bostadsutrymmen och fran
bostaden skilda lokaler, och vi har utformat vart forfattningsforslag i over-
ensstammelse hdarmed.

Samma regler som vid uthyrning till eget eller ndrstdendes foretag bor
gilla vid uthyrning till ndrstdende for annat dndamdl dn bostad.

1.2.1.3 Sérskilda fragor
Den nérmare utformningen av kostnadsberdkningen

I foregdende avsnitt har vi foreslagit att kostnaderna — utom rintor och
tomtrdttsavgild — for uthyrd villa eller uthyrd del dédrav skall beridknas till
viss procentuell andel av taxeringsvirdet resp. vad som didrav beldper pi
de uthyrda utrymmena. Det dr dock inte utan vidare givet att samtliga
andra kostnader for fastigheten én ridntor och avgild bor ingd i schablonen.
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Hinsyn maste tas till hyresavtalens utformning.

Kostnaden for uppvarmning bestrids vil i allmidnhet av fastighetsigaren
vid uthyrning i tvafamiljsvilla och vid partiell uthyrning i enfamiljsvilla.
Vid fullstindig uthyrning av enfamiljsvilla torde det ddremot inte vara
ovanligt att fastigheten hyrs ut i ouppvarmt skick. Betriffande kostnaden for
elektrisk strom &r forhdllandena likartade. For tvéfamiljsvillorna kan det
dock antas vara regel att hyresgisten svarar for kostnaden. Aven va-kost-
nad betalas ibland av hyresgisten. Om kostnad for brinsle, el och
vatten beaktas vid faststdllandet av avdragsschablonen, méste i de fall hy-
resgésten svarar for kostnaden avdraget minskas med ett belopp motsvarande
denna for att beskattningsresultatet inte skall bli felaktigt. Ett sddant system
forutsitter att hyresgésterna gors uppgiftsskyldiga for kostnaderna och att
de maste fora anteckningar om forhallanden, som eljest ldmnats utanfor
skattesystemet. Denna l0sning dr enligt var mening inte lamplig. Bittre
ar att inte inrdkna ifrigavarande kostnader i schablonen utan lata fastig-
hetsdgaren i forekommande fall dra av dem med deras verkliga belopp.
Visserligen maste dd vid uthyrning i tvafamiljsvilla och partiell uthyrning
i enfamiljsvilla en fordelning av den totala ifrigavarande kostnaden goras
mellan dgareldgenheten och de uthyrda utrymmena. Négra storre problem
synes dock inte vara forknippade hirmed. Fordelningen torde i allminhet
kunna goras med ledning av ytornas storlek.

Ovriga kostnader #n de som berorts i foregdende stycke bor ingd i av-
dragsschablonen. Procenttalet bor med hidnsyn hirtill bestimmas till 3,5.
De Gvervdganden som ligger till grund for siffran dr foljande.

P& uppdrag av boendeutredningen och oss utforde statistiska centralbyran, i huvudsak
under 1973, en undersokning av de ekonomiska villkoren for egnahemsinnehav m. m.
Prelimindra resultat frdn denna sméhusundersokning har redovisats i bl. a. vart forsta
betidnkande, Neutral bostadsbeskattning (SOU 1974:16). Redovisning for de definitiva
resultaten, som nira ansluter till de preliminara, finns i Statistiska meddelanden Bo
1975:3 och i bilagesamling till boende- och bostadsfinansieringsutredningarnas be-
tankande Bostadsforsorjning och bostadsbidrag (SOU 1975:52). Undersokningen avség
1972 ars forhallanden i fyra olika regioner. Region C utgjordes av 6vriga kommuner
an Stor-Stockholm och Stor-Goteborg med mer dn 50 000 invanare.

Det for samtliga undersokta villor i region C genomsnittliga taxeringsvérdet var
95 000 kr. Den genomsnittliga kostnaden for reparation och underhall var 1 240 kr.
eller 1.3 % av taxeringsvardet.

De genomsnittliga kostnaderna for villaforsidkring, sotning, sophdmtning och annan
renhdllning, vatten och avlopp samt samfillighetsavgifter och dvriga utgifter redovisas
i en post till 831 kr. Sedan ett till 300 kr. uppskattat belopp for vatten riknats bort
utgor ovriga kostnader 0,6 "o av taxeringsvardet.

Till utgéngspunkt for berdkning av viardeminskningsavdraget uttryckt i procent
av taxeringsvardet har tagits en villa i regionen producerad i slutet av 1950-talet,
alltsa efter 1957 ars allmédnna fastighetstaxering. Det taxerade byggnadsvirdet kan
vid 1965 och 1970 ars allménna fastighetstaxeringar uppskattas ha stigit till sam-
manlagt ca 120 % av byggnadskostnaden. Hela taxeringsvardet kan uppskattas till
ca 120 % av det taxerade byggnadsvirdet. De enligt den konventionella metoden
foreskrivna procentsatserna for viardeminskningsavdrag, som &r anknutna till bygg-
nadens anskaffningsviarde — for byggnader av tegel och liknande material 1.5 % och
for trabyggnader 1,75 % — har sammanvagts till 1,6 %. Utifran dessa forutsattningar
blir viardeminskningsavdraget uttryckt i procent av taxeringsvardet 1,1.

Det sammanlagda avdraget for ifrdgavarande kostnader, uttryckt som procentuell
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andel av taxeringsvirdet, blir siiedes enligt berdkningarna (1,3 + 0,6 + 1,1 =) 30.
Siffran bygger delvis pa antaganden och dess exakthet bor inte Overskattas. [ stort
sett torde den dock vara realistisk.

[ ett avseende dr emellertid underlaget for berdkningarna behdftat med en pataglig
svaghet. Sméhusundersdkningen avsig namligen enfamiljsvillor, som dgdes av négon
av de boende. Av flera skil, bl. a. att ifrigavarande uthyrningar ofta dr tidsbegridnsade,
t. ex. dd uthyrningen foranleds av ndgra ars tjanstgoring pa annan ort, nodvindiggor
uthyrning vanligen ndgot titare reparationer dn som behovs da dgaren fortlépande
disponerar villan sjidlv. Den genomsnittliga reparationskostnaden blir ddrmed négot
storre, varfor delposten for reparation och underhdll i procenttalet 3 torde vara nagot
for lag. En skiilig avviigning uppnas enligt var mening om talet hojs med en halv
enhet till 3.5.

Berikningen avser som namnts 1972, vilket ar ligger mitt i fastighetstaxerings-
perioden 1970-1974, och kan ddrfor antas representera ett genomsnitt for perioden.
Skl att tro att kostnadernas genomsnittliga forhallande till taxeringsvdrdet kommer
att i mera avsevird man forindras under senare taxeringsperioder synes inte foreligga.

Som framgatt av det foregdende bor enligt véar uppfattning kostnad for
reparation och underhéll ingd i avdragsschablonen — om sé inte sker ar
ju i sjdlva verket tanken p& en schablonmadssig berdkning av fastighets-
kostnaderna forfelad. En sddan ordning ligger ocksd i linje med de hy-
resrittsliga reglerna om underhéll av bostadsldgenhet. Enligt dessa ligger
det hyresvirden att med skiliga tidsmellanrum ombesorja tapetsering, mél-
ning och andra sedvanliga reparationer med anledning av ligenhetens for-
simring genom 4alder och bruk. Bestimmelserna dr tvingande utom be-
triffande enfamiljshus, for vilka annat kan avtalas.

Om emellertid en villadgare avtalar med sin hyresgést att denne mot
en ligre hyra dn som eljest skulle ha utgétt skall svara for reparationer
och underhall, medfor en regel om schablonmaissig avdragsrtt for fastig-
hetsigaren, som inbegriper kostnaderna hérfor, att han blir otillborligt gyn-
nad. Visserligen dr som framgér av foregéende stycke sddana avtal ogiltiga
betriffande tvafamiljsvillor, men detta hindrar ju inte att parterna faktiskt
efterlever en overenskommelse av ifrdgavarande slag.

For att inte mdjlighet skall 6ppnas till opakallad skatteldttnad bor i princip
foreskrivas att fastighetsdgarens avdrag for kostnader skall minskas med
ett belopp motsvarande hyresgists kostnad for reparation och underhall.
Fall kan dock tinkas dir en regel av s& allmin rickvidd skulle leda for
langt. Enligt nyligen genomford lagstiftning har hyresgést ritt att pd egen
bekostnad utan samtycke av hyresvirden utféra malning, tapetsering eller
ddrmed jaimforlig atgird i sin ldgenhet. Bestimmelsen dr tvingande utom
bl. a. nidr hyresavtalet avser enfamiljshus, som inte dr avsett att hyras ut
varaktigt. Sjilvfallet bor inte hyresvédrdens avdrag paverkas av att hyres-
gisten t. ex. tapetserat om ett rum med redan tidigare bra tapeter. Likasd
skulle det fora lingre 4n nodvandigt att minska fastighetsdgarens avdrag
for alla virdehdjande atgirder som foretas av hyresgist. Syftet att hindra
mojlighet for fastighetségare att tillskansa sig en formén vid beskattningen
genom att s att siga byta ut en del av den kontanta hyran mot en forpliktelse
for hyresgisten att underhdlla och reparera torde i stéllet ldmpligast till-
godoses genom en regel om att fastighetsdgarens kostnadsavdrag minskas
med belopp motsvarande kostnad for reparationer och underhdll, som hy-
resgisten utfort enligt dtagande. [ kostnaden bor hdrvid inrdknas dven virde
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av arbete som hyresgdsten sjdlv kan ha nedlagt.

Vidare bor reparation som utforts av hyresgdst inte paverka fastighets-
dgarens kostnadsavdrag om atgdrden har karaktdr av skadestand. Vi &syftar
exempelvis omtapetsering eller ommalning pa grund av osedvanligt stort
slitage eller skadegorelse. Direkt skadestand till fastighetsdgaren kommer
ndamligen i sddana fall som en konsekvens av forslaget om schablonmissig
kostnadsberdkning inte att utgora skattepliktig intékt for denne. Detta foljer
av att enligt géllande rdtt skadestdnd av denna art utgor intdkt av annan
fastighet endast om det motsvarar avdragsgill omkostnad i sddan forvirvs-
kdlla. Att avdrag for reparationer medges schablonmaissigt kan inte anses
innebéra att en konkret reparationskostnad dr att anse som avdragsgill om-
kostnad i detta sammanhang, allra minst om kostnaden &r av sdrpriglad
natur.

Mot den foreslagna regeln om minskning av fastighetsigarens kostnads-
avdrag kan med visst fog invdndas att den inte torde vara helt okom-
plicerad att praktiskt tillimpa. Det bor dirfor framhdllas att den normala,
av lagstiftaren kndsatta ordningen i hyresforhallanden ir att hyresvirden
ansvarar for och bekostar erforderligt underhall. Denna princip torde med
endast enstaka undantag tillimpas dven i hyresforhallanden avseende en-
och tvéafamiljsvillor. Regeln avser att hindra att avdragsschablonen gor den
motsatta ordningen attraktiv. Den torde sdledes endast sédllan behova komma
till direkt tillimpning.

Hyresgdst kan naturligtvis ata sig att svara dven for andra kostnader,
som ingdr i schablonavdraget, dn for reparation och underhall. Regeln om
minskning av fastighetsdgarens kostnadsavdrag bor dirfor ges en generell
utformning.

Ndrmare om uthyrning av del av villa

For villor med hoga taxeringsvirden sker inkomstberikningen enligt en
progressiv skala. Denna har genom lagstiftning aren 1974 och 1975 fatt
foljande utformning, som giller fr.o. m. 1976 &rs taxering.

Intdktsprocent Skikt av taxeringsvirdet
2 0 - 200 000

4 200 000 - 250 000
8 250 000 - 300 000

10 300 000 —

Den ndarmare utformningen av den av oss i det foregdende foreslagna
metoden for beskattning vid uthyrning av del av villa vallar inga sirskilda
svérigheter sd ldnge villans taxeringsvirde inte dverstiger 200 000 kr. Re-
sultatet blir detsamma oavsett om intékten av dgarens bostad berdknas direkt
pd den del av taxeringsvdrdet som beloper pd denna eller man utgér frn
schablonintdkten for hela fastigheten och sedan ridknar bort den del dirav
som beloper pd de uthyrda utrymmena. Daremot far valet av forfaringssitt
reell betydelse ndr taxeringsvérdet dr hogre. Foljande alternativ kommer
i fraga.
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A. Schablonintidkten berdknas for hela fastigheten. Darefter riknas den del
ddrav som beloper pd uthyrda utrymmen bort “’frdn botten’, alltsé i
forsta hand efter 2 %.

B. Schablonintdkten berdknas for hela fastigheten. Intdkten minskas sedan
med den del ddrav som efter en proportionell fordelning beloper pé de
uthyrda utrymmena.

C. Schablonintidkten berdknas direkt pd den del av taxeringsvirdet som be-
16per pé dgarens bostad. Detta kan ocksa uttryckas s att schablonintikten
beriknas for hela fastigheten, varefter den del ddrav som bel6per pa
de uthyrda utrymmena riknas av frin toppen”, alltsé i forekommande
fall i forsta hand efter 10 %.

Nir den differentierade intdktsschablonen infordes 1966 motiverades den
teoretiskt med att det enhetliga procenttalet, genom att taxeringsvardet ligger
till grund for intdktsberdkningen, medforde att ett allt storre kapital blev
obeskattat ju mera pakostad en villa var. Man é&beropade ocksa att de da-
varande reglerna verkat starkt padrivande pa onodigt kostnadskrivande byg-
gen och framholl, att skattereglerna inte borde vara utformade sé att de
direkt stimulerade uppforande av lyxbetonade villor (prop. 1966:151). Som
redan ndmnts under 1.1.4 gjordes den differentierade schablonen tillimplig
dven pa tvafamiljsvillor, bl. a. dirfor att den schablonmissiga inkomstbe-
rikningen for dem anségs fordelaktig.

Alternativ A torde inte kunna komma i fraga. Till formén for alternativ
B skulle kunna anfGras, att detta for ndrvarande giller betriffande tvafa-
miljsvillorna sétillvida att nuvarande villaschablon beridknas pé fastighetens
hela taxeringsvirde. Situationen blir emellertid i viss mén dndrad, om stats-
makterna foljer vart forslag till halvkonventionell beskattning av den ut-
hyrda delen. Viss om dn begriansad skarpning sker hdrigenom. Det faller
sig d& naturligt att i hogre grad d4n nu beakta att dgaren avstér fran att
sjdlv nyttja en del av byggnaden. Med detta betraktelsesitt representerar
den uthyrda delen inte ndgot “lyxvirde™ for honom. Detta pekar mot al-
ternativ C. Att vilja alternativ C faller sig ocksd naturligt didrigenom att
denna metod redan tillimpas ndr del av villa anvinds i rorelse som #dgaren
driver. Med tanke pa de sirskilda regler som vi i det foljande foreslar
for hyrestransaktioner mellan fimansbolag och delégare i sddana torde ndgon
risk for reglernas nyttjande i skatteflyktssyfte knappast foreligga.

Vi foreslér alltsa, att alternativ C viljs. Det innebir, att virdet av uthyrd
del av villa franrdknas det taxeringsvirde, pa vilket dgarens intiktsschablon
baseras.

Uthyrning i moblerat skick

I samband med att grinsen for schablonmetodens tillimplighet vid som-
marndjesuthyrning o. d. jamkades 1961 diskuterades frigan huruvida er-
sdttning for mobler, som ingick i upplatelse, skulle beskattas som intikt
av fastighet tillsammans med hyresinkomsten i 6vrigt. Departementschefen
erinrade om att bevillningsutskottet i ett tidigare sammanhang gett uttryck
for uppfattningen att hdnsyn inte skulle tas till mobelersittning vid un-
dersokning av om beloppsgransen 6verskridits. Enligt departementschefens
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uppfattning kunde emellertid vdgande invdndningar resas mot en s&dan
regel. Den skulle nimligen tvinga sdvil villadgaren som taxeringsndmnden
att gora en berikning av hur stor del av hyran som beloper pd annat dn
fastigheten som sddan. Ur praktiska synpunkter ansdg departementschefen
att det skulle vara att foredra om grinsdragningen skedde med utgéngspunkt
fran bruttobeloppet av vad som influtit genom uthyrningen. I syfte att uppna
detta foreslogs att det tidigare uttrycket intdkt i punkt 6 tredje stycket av
anvisningarna till 24 § KL skulle utbytas mot bruttointékt (prop. 1961:4).

Bevillningsutskottet godtog den i propositionen foreslagna I6sningen men
framholl, att i de fall bruttointikten var si hog att schablonmetoden inte
var tillimplig, det inda kunde intréffa att den skattskyldige inte behdvde
skatta for hela det belopp som influtit genom uthyrningen. Beskattningen
av annan fastighet enligt den konventionella metoden borde nimligen enligt
utskottet endast avse vad av hyresersittningen som beldper pé disponerandet
av sjilva fastigheten (Be U 1961:4).

For var del har vi i sistnimnda hinseende en annan uppfattning. Att
uthyrning av villa dven omfattar 16sa inventarier som hor till villan, t. ex.
mobler, foranleder enligt var mening inte att intdkten skall delas upp mellan
olika forvirvskillor — forutom annan fastighet inkomst av rorelse eller till-
fallig forvirvsverksamhet —eller dn mindre att en del av intdkten dr skattefTi.
Vi anser séledes att hela intdkten enligt gillande rdtt skall beskattas som
intdkt av annan fastighet. Det dr ocksd av lagstiftaren forutsatt att vid be-
rikning av inkomst av fastighet hdnsyn kan tas till 16sa inventarier som
hor till fastigheten i det att avdrag for vardeminskning dr sérskilt medgivet
for sadana inventarier (punkt 2 b sista stycket av anvisningarna till 25 §
KL).

Man kan tinka sig olika metoder att beakta villadgares kostnad for till-
handahallande av mobler och annat 16sore vid uthyrning. Ett alternativ
dr att medge avdrag efter en konventionell berakning av kostnadens storlek.
En sidan ordning skulle emellertid uppenbarligen medfora svérigheter i
den praktiska tillimpningen. Metoden skulle motverka den enkelhet i be-
skattningen av uthyrningsinkomster som vi efterstrivar och kan dérfor inte
forordas.

En annan mojlighet #r att lata avdrag for mébler o. d. ingé i det allménna
schablonavdraget for fastighetskostnaderna, varvid procenttalet skulle & av-
vigas med hinsyn hirtill. Alternativet skulle emellertid i det enskilda fallet
reellt sett innebira att hidnsyn inte togs till om uthyrningen omfattat mobler
eller inte. En sddan ordning skulle med ritta kunna uppfattas som orittvis
och bor dirfor inte heller komma i fraga.

Den limpligaste 16sningen torde i stillet vara ndgon form av sirskilt scha-
blonavdrag for mobler o. d. Berdkningen av ett sddant avdrag kan grundas
antingen pé taxeringsvirdet eller pd hyran. Vilken metod som leder fram
till det avdrag som bist aterspeglar de verkliga kostnaderna beror pd hur
starkt sambandet dr mellan dessa och taxeringsvérdet resp. hyran. Att ge-
nerellt sett ett visst samband finns mellan mdbelkostnad och taxeringsvérde
ir troligt. En stor och pakostad villa har vil ofta relativt sett dyrbarare
inredning #n vad en enklare villa har. I det enskilda fallet &r & andra
sidan inredningen sjilvfallet oberoende av taxeringsviardet. Hyran ddremot
star i direkt relation till omfattningen och kvaliteten av mobler och annat
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16sore som hyresgisten far disponera. Aven om hyran givetvis dven beror
péa andra faktorer, sdsom fastighetens standard och lige och hyressituationen
pé orten, torde den bittre dn taxeringsvardet vara dgnad att ldggas till grund
for berdkningen.

En invindning mot att s dnda sker kan vara att vi redan har foreslagit
en avdragsschablon, som grundas pé taxeringsvirdet, och att avdragsscha-
blonen for mobler m. m. limpligen borde utformas som en pabyggnad av
denna. Mot detta i och for sig berittigade intresse av enhetliga regler star
emellertid ett annat sddant intresse. Vi kommer i det foljande att behandla
beskattningen vid uthyrning ocksa av ligenhet som uthyraren innehar med
hyresritt eller bostadsritt. Aven i de fallen finns det enligt var uppfattning
skdl att infora en schablonberikning av kostnader for mobler o. d. Av na-
turliga skdl kan berikningen ddrvid knappast utgd frdn annat @n hyran.
Det dr uppenbarligen av virde att metoden for berikning av kostnader for
mobler o. d. dr enhetlig oavsett den juridiska form i vilken uthyraren innehar
de uthyrda utrymmena. Vi anser saledes att ifrdgavarande schablonberikning
bor grundas pa hyran.

Som hyra bor anses den faktiskt utgdende hyran, siledes i forekommande
fall dven ddri ingdende ersittning for brinsle, vattenforbrukning och elektrisk
strom.

Nir det giller avdragets storlek synes man bora skilja mellan uthyrning
av ett eller annat rum och av hel villa. I det forra fallet ingdr nimligen
mobler i vardagsrum o. d. inte i uthyrningen. Dessa torde ofta representera
en betydande del av det totala mobelvirdet. Villadgaren kan da ocksa pé
ett annat satt dn ndr uthyrningen omfattar hela fastigheten disponera dver
vilka mobler han vill hyra ut. En skilig avvigning uppnés enligt vr mening
om avdraget berdknas efter 20 “o vid fullstindig uthyrning och efter 10 "
nar uthyrningen dr av mindre omfattning.

En given forutsittning for att avdrag enligt forslaget skall fi Atnjutas
dr att lagenheten eller rummet som hyrs ut dr ndgorlunda fullstindigt mob-
lerat. Om det framgér av omsténdigheterna att s inte varit fallet bor ndgon
jamkning av schablonavdraget inte komma i friga, utan avdrag bor helt
vigras.

1.2.2 Upplatelse av tomtomrade

Del av villatomt kan arrenderas ut for anvindning t. ex. som parkeringsplats
eller upplagsplats. I princip bor enligt var mening beskattning av inkomst
av sadant utnyttjande av villafastighet anordnas pd samma sitt som i fraga
om inkomst av uthyrning av byggnaden eller del dirav. Sirskild beskattning
bor saledes ske endast nir intdkten av upplételsen dverstiger 3 600 kr. eller
tillsammans med hyresintdkt och intédkt av tillgodogorande av alster och
naturtillgdngar fran fastigheten (se foljande avsnitt) Gverstiger detta belopp.
Betriffande fragan om schablonintikten av fastigheten bor minskas med
den del ddrav som kan anses belopa pa det upplatna omréadet har vi gjort
foljande Overvidganden.

Markvirdet for en villafastighet dr endast i relativt begrinsad omfattning
beroende av tomtens storlek. Vid fastighetstaxering beriknas virdet av tom-
ten med ledning av riktvdrden, som anknyter till en for omradet genom-
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snittlig tomtstorlek. Enligt riksskatteverkets anvisningar infor 1975 ars all-
minna fastighetstaxering borde ett fringdende av riktvdrdet med hédnsyn
till tomtarealen i allmidnhet ske endast om skillnaden i storlek var sd be-
tydande, att riktvérdet skulle behova hojas resp. sinkas med 20 " eller
mera. Anledning att justera riktvdrdet nedat torde enligt anvisningarna i
allminhet ha funnits endast om tomten var minst 20 “o mindre dn mark-
virdekartans normaltomt. I sdidana fall borde normaltomtens riktvérde mins-
kas med 20 %.

Niamnda foreskrifter for fastighetstaxeringen skulle i och for sig kunna
tillimpas analogt vid reducering av schablonintikten p. g. a. upplatelse av
tomtomrade. Understiger ytan av det upplatna omradet 20 "o av hela tom-
tens yta borde dé i allmdnhet n&gon reducering inte goras. Ar ddremot
ytan av det upplatna omréadet storre borde i allmédnhet schablonintikten
minskas med 20 % av den del dirav som vid en proportionell fordelning
mellan markvirdet och byggnadsvirdet beloper pd markvérdet.

Vianser emellertid inte att man bor kriva, att skattskyldiga utanfor kretsen
av rorelseidkare o. d. skall tillimpa sd pass komplicerade regler, om inte
dédrigenom dndamal av betydande vikt tillgodoses. I allmdnhet torde vare
sig Agarens forman av fastigheten eller hans kostnader for densamma pa-
verkas i nigon storre utstrickning av att ett omrade av tomten uppléts
pa arrende. Enligt vir mening kan man helt underléta att for ifrigavarande
fall reducera schablonintikten utan att ddrigenom &sidositta nagot rittvisein-
tresse av betydenhet. Om upplatelsen for med sig sdrskilda kostnader, t. ex.
for att hélla det upplatna omradet i visst skick eller for att efter upplételsetiden
aterstilla det i ursprungligt skick, bor de daremot fa dras av.

Vid fastighetstaxeringen tas vid uppskattande av markvirde for smahus-
fastighet hinsyn till om tomten belastas av servitut som utgdr betydande
besvir for densamma. Med hénsyn bl. a. hirtill bor de ovan foreslagna reg-
lerna gilla dven intidkt pa grund av upplatelse av servitut om intékten enligt
allmédnna regler ar skattepliktig.

1.2.3 Tillgodogérande av alster och naturtillgangar

Inkomst genom forsiljning eller annat tillgodogorande av tradgérdsprodukter
och andra alster eller naturtillgdngar frén villafastighet bor — sdvida fraga
inte 4r om handelstridgardsrorelse €. d. — beskattas under samma forut-
sittning som i det foregdende behandlade inkomster, dvs. om intédkten,
i forekommande fall jimte Ovriga intékter, overstigit 3 600 kr.

Enligt riksskatteverkets anvisningar infor 1975 ars allméanna fastighets-
taxering borde forekomst av tridgardsanldggning pa villafastighet foranleda
justering av riktvérdet enligt markvérdekarta om anldggningen var avsevirt
mer exklusiv dn normalt forekommande tradgardsanldggningar. En forut-
sittning for justering var att anldggningen kunde forvédntas paverka priset
vid forséljning av tomten.

Av anvisningarna framgér att tridgdrdsanldggning oftast inte paverkat
taxeringsvirdet. I de fall sd inte skett saknas anledning att justera scha-
blonintikten med hinsyn till att avkastningen av anldggningen beskattas
sirskilt. En regel om att justering skall ske i de fall anldggningen verkligen
paverkat taxeringsvirdet skulle bli besvirlig att tillimpa. Vi anser inte att
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man behover ta sdrskild hénsyn till den obetydliga dubbelbeskattning som
uppkommer i sidana fall. Inte heller synes tillrdckliga skal foreligga for
en regel om justering av schablonintdkten vid beskattning pa grund av till-
godogorande av andra alster eller av naturtillgdngar fran villafastighet.

I likhet med vad som foreslagits i frdga om upplatelse av omrade av
villatomt bor ddremot sdrskilda kostnader for intdktens forvarvande fa dras
av.

De sirskilda konventionella reglerna for beskattning av avkastning av
plantering och tridgérdsland bor ha motsvarande tillimpning i forevarande
sammanhang. Sarskild beskattning av avkastningen bor séledes inte komma
i frdga i den man planteringen eller tradgérdslandet endast kan anses som
tillbehor till dgarens bostad och anvénds foretradesvis for hans personliga
trevnad. I overensstimmelse hdarmed bor avdrag for underhdll m. m. fa
goras endast i den man planteringen eller tradgérdslandet inte har nyss-
namnda karaktidr. Vidare bor avdraget inte fa Gverstiga intdkten.

1.2.4 Fastigheter anslutna till samfdllighet

Genom lagstiftning 1975, som skall tillimpas forsta géngen vid 1977 ars
taxering, har nya bestimmelser tillskapats angdende beskattningen da fas-
tighet dger del i samfillighet. Bestimmelserna innebér, savitt nu ar i fraga,
i huvudsak att inkomstberikningen for verksamheten i samfilligheten sker
hos dgarna till de deldgande fastigheterna i den forvérvskilla som dela-
garfastigheten ingér i. I friga om schablontaxerad fastighet sker detta normalt
genom att andelen i samfilligheten beaktas vid faststidllande av taxerings-
virdet for fastigheten, varigenom vardet av andelen kommer att ingé i un-
derlaget for berdkningen av schablonbeloppet. Om samfilligheten dsatts sér-
skilt taxeringsvirde — detta kan ske om dven andra fastigheter dn villor
deltar i samfilligheten — skall fastighetens andel av samfillighetens taxe-
ringsvarde inrdknas i ndimnda underlag. Vid bedémningen av om villa
p. g. a. hOga bruttointikter skall taxeras enligt konventionell metod tas enligt
niamnda regler inte hiansyn till intdkt i samféllighet.

Vi foreslar att dessa regler samordnas med véra forslag i det foregaende
pa foljande sitt.

Intédkt p. g. a. att villa har del i samfiéllighet upptas sarskilt endast i foljande
fall, nimligen dels om villan inte till ndgon del anvints som bostad for
dgaren och schablonmissig intdktsberdkning saledes inte kommer i fraga
och dels om vid uthyrning schablonbelopp beriknats endast for icke uthyrd
del av fastigheten. I det forra fallet tas hela andelen av samfillighetens
intdkt upp, i det senare den del ddarav som beldper pd de uthyrda utrymmena.

Sarskilt avdrag for andel i samféllighetens kostnader — utover for rdntor
och tomtréttsavgild — kommer inte i ndgot fall i friga. Hansyn till dessa
kostnader tas namligen alltid genom schablonberidkning, antingen pa in-
taktssidan eller pd kostnadssidan.
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2 Upplatelse av bostad till anstélld
i fastighetsdgarens rorelse

2.1 Gallande ratt

Om rorelseidkare upplatit bostad i egen fastighet till anstdlld i rorelsen
utgor virdet av upplételsen i princip skattepliktig 16neforman for den an-
stillde. Vid hyresfri upplatelse skall denne séledes skatta for bostadens hy-
resvirde. Har hyra utgitt och understiger den hyresvérdet utgor mellan-
skillnaden skattepliktig intikt for honom. Om vederlaget varit endast obe-
tydligt ligre 4n hyresvirdet kan dock virdet av upplételsen utgora sédan
forman av mindre virde som enligt 32§ 3 mom. fjarde stycket KL inte
skall tas upp som intdkt.

For rorelseidkaren blir beskattningen olika beroende pa om bostaden skall
anses anvind i rorelsen eller ej. 1 det forra fallet ingar intdkterna av och
utgifterna for fastigheten bland summan av intékterna resp. utgifterna i
rorelsen. Om upplatelsen varit hyresfri eller om hyran understigit hyresvérdet
far rorelseidkaren inte avdrag for virdet av den utgivna forménen. I det
senare fallet beriknas inkomsten av bostaden enligt reglerna for annan fas-
tighet. Om ersittning for upplatelsen inte utgétt eller om utgéende ersattning
understigit hyresvirdet upptas hérvid — vid konventionell inkomstberdkning
— intikten till hyresvirdet; detta virde resp. skillnaden daremellan och hyran
har kommit fastighetsigaren till godo genom upplételsen. Motsvarande be-
lopp far dras av vid berdkningen av rorelseinkomsten.

Valet av forvirvskilla har praktisk betydelse fraimst nar den uppltna
bostaden #r villafastighet. Vid inkomstberdkning enligt reglerna for annan
fastighet tillimpas da villaschablonen vid upplatelse till stadigvarande bo-
stad. Om upplételsen varit hyresfri upptas siledes hyresvirdet till beskattning
endast inom ramen for schablonen. Trots det far vid berdkningen av ro-
relseinkomsten hyresvirdet dras av fullt ut (ex: RA 1965 ref. 3). Om villan
skall anses ingd i rorelsen kommer didremot schablonmetoden inte i fraga,
utan avdrag for fastighetskostnaderna medges enligt de for rorelse géllande
reglerna.

Procentavdraget vid garantibeskattningen kan ibland utnyttjas bdttre om
den upplatna fastigheten anses ingd i rorelsen genom att avdraget da far
goras frn nettointdkten av rorelsen.

Ar fastighet, som inte anses anvind i rorelsen, beldgen i annan kommun
in dir rorelsen bedrivits, far vid taxeringen till kommunal inkomstskatt



70 Upplatelse av bostad . . . SOU 1976:11

underskott av fastigheten inte dras av frdn inkomsten av rorelsen. Anses
ddremot fastigheten anvind i rorelsen fir kostnaderna dras av fran brut-
tointdkten av denna.

Slutligen dr reglerna om berékning av avdrag for virdeminskning av bygg-
nad olika vid berdkning av inkomst av annan fastighet och av rorelse. Vir-
deminskningsavdraget berdknas for annan fastighet i allminhet efter 1.5
for byggnad av sten och liknande och efter 1,75 “ for byggnad av tri.
For rorelsefastigheter skall procentsatsen for viardeminskningsavdraget be-
stimmas efter den tid byggnaden anses kunna utnyttjas. Enligt anvisningar
av riksskatteverket (RSV Dt 1974:30) utgor procentsatserna for bostadsbygg-
nader for personal pd orter med normal hyresmarknad, for byggnader av
sten och liknande 1,5 och for byggnader av trd 1,75. P4 orter utan egentlig
hyresmarknad, sdsom inom brukssamhillen och liknande samhiillen, utgor
motsvarande procentsatser 2 resp. 2,25. I friga om byggnad, som ir avsedd
att anvindas i hans rorelse, far skattskyldig gora avdrag inom avskrivnings-
planen - utom for arliga virdeminskningsavdrag — med 10 % av den pa
planen upptagna kostnaden for ny-, till- eller ombyggnad. Avdraget skall
fordelas med 2 % under vart och ett av de fem forsta beskattningséren
riknat frdn och med det 4r d4 kostnaden nedlagts. Nagon motsvarande
bestimmelse finns inte betréiffande berikning av inkomst av annan fastighet.
- Vid beréikning av inkomst av rérelse — men inte vid berikning av inkomst
av annan fastighet — medges avdrag for utrangering av byggnad.

Grénsen mellan till anstéllda upplédtna bostidder som skall resp. inte skall
anses ha anvints i rorelsen dras i punkt 1 andra stycket av anvisningarna
till 24 § KL, som lyder:

Har idkare av rorelse i honom tillhérig fastighet upplatit bostad for den i rorelsen
anstillda arbetspersonalen i denna dess egenskap, skola dessa bostadsldgenheter anses
vara anvénda i rorelsen, och det dr hérvid utan betydelse, huruvida upplatelsen skett
mot sérskild hyresersdttning eller personalen tillforsidkrats fri bostad. Om diremot
dgaren av ett hyreshus tillfélligtvis uthyr en ligenhet i huset till en i hans rorelse
anstélld arbetare, skall icke i foljd hdrav denna ligenhet anses anvind i rorelsen.

Vad som vid stadgandets tillkomst 1928 avségs med uttrycket “arbets-
personal” @r icke helt klart. Savitt kan utldsas ur regeringsrittens praxis
tillaggs emellertid ordet numera inte ndgon sjlvstindig innebdrd, utan det
anvinds i den allmidnna betydelsen personal.

For att bostaden skall anses anvind i rorelsen fordras siledes endast att
upplételsen skett till anstdlld i rorelsen i denna hans egenskap.

Nagot rittsfall rorande tolkningen av i denna hans egenskap” vid upp-
latelse till arbetare synes inte foreligga. Detta torde bero pa att det anses
helt klart att upplatelse till arbetare medfor att bostaden skall anses anvind
i rorelsen.

I frdga om upplatelser till direktdrer i rorelsedrivande aktiebolag som sjilva
eller genom sldktskap har ett avgérande dgarinflytande i aktiebolaget fo-
religger & andra sidan ett flertal réttsfall frin regeringsritten (RA 1958 fi
2016, 1962 fi 1278, 1965 ref. 3, 1965 fi 119, 123, 124, 127, 835, 1279 och
1285). 1 samtliga fall ansig regeringsritten att den upplatna bostaden inte
kunde anses anvind i bolagets rorelse. I RA 1958 fi 2016 och 1965 fi 124
skedde detta trots att bolagen &beropat att bostaden anvindes for repre-
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sentation. Den av regeringsritten i allménhet anvidnda lokutionen dr att
“upplétandet av bostad &t vederbdrande har inte sddan betydelse for bolagets
rorelse, att pa grund dirav bostadsupplételsen kan anses ha skett till ve-
derborande i hans egenskap av anstélld i rérelsen”. 1 RA 1965 fi 122 och
837, dir av notisens avfattning inte klart framgar om vederbdrande direktor
var aktiedgare eller ej, blev utgdngen densamma, liksom i RA 1970 fi 2445,
ddr fraga var om upplatelse till anstélld, som var svdrson till huvudak-
tiedgaren.

[ RA 1971 ref. 16 var fraga om villafastighet, som upplétits av aktiebolag
till bolagets verkstillande direktdr, som inte dgde aktier i bolaget. Hos prov-
ningsniamnden &beropade bolaget till stéd for sitt yrkande att fastigheten
skulle anses anvind i rorelsen, att di bolaget skulle tillsitta verkstéllande
direktor denne satt som villkor att limplig bostad skulle anvisas honom
samt att bolaget inte kunnat skaffa bostad pd annat sdtt @n genom att forvirva
en villafastighet och upplata den till honom. — Kammarratten yttrade bl. a.:
Savitt handlingarna utvisar ir bolagets verkstillande direktor icke aktiedgare
i bolaget och #ger icke heller av annan anledning avgorande inflytande i
bolaget. P4 grund hirav méste fastigheten anses vara upplaten till denne
i egenskap av i rorelsen anstélld arbetspersonal och skall fastigheten darfor
anses anvind i rorelsen. — Regeringsritten yttrade bl. a.: Av handlingarna
framgér att bolaget dr ett av vissa industriforetag bildat inkopsbolag med
uppgift att for foretagens rikning handha virkesanskaffning och skogsfor-
valtning samt att bolaget har sitt huvudkontor i Halmstad. — Med hédnsyn
till bl. a. bolagets verksamhet och till att rérelsen bedrives i stad med icke
obetydlig hyresmarknad kan upplételsen av bostad i den ifrdgavarande vil-
lafastigheten til] bolagets verkstéllande direktor icke anses ha sddan betydelse
for bolagets rorelse, att bostadsupplatelsen pa grund ddrav kan anses ha
skett till i rorelse anstilld arbetspersonal i denna dess egenskap. — Rege-
ringsritten ansig sdledes att fastigheten inte kunde anses anvand i bolagets
rorelse.

Utgangen i nagra &r 1975 av regeringsritten avgjorda maél, dir omstan-
digheterna var besliaktade med dem i RA 1971 ref. 16, blev densamma
som i referatmalet. Det var hir friga om villor i malmdomradet, som av
bolag upplatits &t chefstjanstemén, som dock ej hade stillning av verk-
stillande direktor. I regeringsrittens domar framholls bl. a. att bolagens r6-
relse bedrivits i en region med omfattande hyresmarknad och tillgéng pa
villafastigheter. (RRK R 75 1:36)

[ rittsfallet RRK K 73 1:43, som avgjorts av kammarratten i Goteborg,
var omstiandigheterna foljande.

Ett aktiebolag drev handel med livsmedel i en butik som var inrymd
i en bolaget tillhorig fastighet. Fastigheten inneholl darutover bl. a. en la-
genhet som upplatits till bostad at verkstdllande direktdren, som var den
ende aktiedgaren i bolaget. Kammarritten fann att det med hénsyn till arten
och omfattningen av bolagets verksamhet fick anses ha varit till fordel for
rorelsen att foretagsledaren bodde i omedelbar anslutning till butiken. Pa
grund dirav skulle enligt avgorandet upplatelsen anses ha skett till i rorelsen
anstilld arbetspersonal i denna dess egenskap.

Den konkreta tvistefragan i samtliga citerade réttsfall utom RA 1958 fi
2016 var om inkomsten av den upplétna fastigheten skulle beriknas enligt
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schablonmetoden eller ej. I RA 1958 fi 2016 var fraga om rétt att gora
procentavdrag frdn rorelseinkomsten.

Rittsldget synes kunna sammanfattas pa foljande siitt. Avgorande for
om den upplatna bostaden skall anses anvind i rorelsen dr om upplatelsen
haft viss, inte ndrmare preciserbar, betydelse for rorelsen. Upplatelse till
arbetare presumeras ha sadan betydelse for rorelsen, och detsamma torde
gélla for upplatelse till tjansteman i ligre stéllning. Upplatelse till tjinsteman
i ledande stidllning men utan Agarinflytande hos rorelseidkaren presumeras
ha icke tillrdcklig betydelse for rorelsen for att den upplatna bostaden skall
anses ha anvints i denna. Presumtionen kan brytas om sirskilda omstin-
digheter foreligger, sdsom t.ex. att rorelsen bedrivs pa ort utan egentlig
hyresmarknad. Upplételse till anstilld med agarinflytande hos rorelseidka-
ren, som da @r juridisk person, presumeras likaledes — oavsett vederbdrandes
befattning — ha icke tillricklig betydelse for rorelsen. Denna presumtion
kan endast undantagsvis brytas.

2.2 Ekonomiska verkningar av gillande regler

Att en rorelseidkare betalar en del av 16nen for en anstilld in natura, t. ex.
i form av ritt for den anstillde att disponera en arbetsgivaren tillhorig bil,
medfor — om formansvirdet upptas ritt — i princip inte vare sig for- eller
nackdelar vid beskattningen i férhallande till om hela 16nen betalas kontant
och den anstillde sjdlv héller sig med motsvarande nyttighet. Daremot pa-
verkas beskattningen av om den anstillde dger sin bostad sjilv eller denna
tillhandahdlls av arbetsgivaren. Detta ir en foljd bl. a. av att villafastighet
dr forvirvskdlla och av att forméansvirdet inte direkt motsvarar kostnaden
for fastigheten. Féljande exempel belyser effekten enligt gillande regler av
att rorelseidkare tillhandahéller villa at anstilld i rorelsen.

Forutsittningar:

Villans hyresvirde 16 000
Omkostnader 21 000
Underskott enligt schablonmetoden 10 000
Den anstilldes marginalskatt 70 %
Arbetsgivarens marginalskatt 55 %

Antagandena betriffande fastigheten #r baserade pd exempel 2, tabell 1, bilaga
1 till Neutral bostadsbeskattning (villa pa 120 kvm i stockholmsomradet. byggd 1970).
Frdn garantiskatt och beriknad rinta pa eget kapital i fastigheten samt arbetsgivar-
avgifter bortses.

Om den anstillde dger villan dr hans boendekostnad

omkostnader 21 000
skatteeffekt av underskott (0,7 X 10 000) — 7000
14 000

Villan anvind i rorelsen

Arbetsgivarens bruttokostnad (fore skatt) for innehavet blir 21 000 kr. Med oftrindrade
kostnader kan arbetsgivaren upplata villan mot en hyra av 16 000 kr. och 5 000 kronors
I6neminskning eller hyresfritt mot 21 000 kronors I6neminskning. I bada fallen blir
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boendekostnaden for den anstéllde 17 500 kr. (16 000 + 0,3 X 5 000 resp. 0.3 X 21 000
+ 0,7 x 16 000).

Villan inte anvdnd i rorelsen
Om arbetsgivaren hyr ut villan till den anstillde blir hyran, h, om I6nekostnaden
skall vara of6randrad

omkostnader 21 000
skatteeffekt av underskott (0,55 X 10 000) — 5500
skatteeffekt av avdrag for hyresbillig upplatelse -0,55 (16.000 — h)
h
h = 14.889
Den anstidlldes kostnad for bostaden blir
hyran 14.889
skatt pd virde av hyresbillig upplatelse
0,7 (16.000-14.889) 778
15.667
Vid hyresfri upplatelse blir nettokostnaden efter skatt for arbetsgivaren
omkostnader 21 000
skatteeffekt av underskott (0,55 x 10 000) —-5500
skatteeffekt av avdrag for hyresvirde (0,55 X 16 000) - 8800
6 700

For att balansera nettokostnaden efter skatt, 6 700 kr., maste arbetsgivaren minska
16nen med 14 889 kr.
Den anstidlldes kostnad for bostaden blir d&

skatt pa hyresvirdet (0,7 X 16 000) 11200
nettoeeffekt av loneminskningen (0,3 X 14 889) 4 467
15667

Enligt exemplet I6nar det sig sdledes inte for den anstillde att bo i villa som till-
handahélls av arbetsgivaren i forhéllande till att sjilv iga den. Om villan antas beldnad
till fulla vdrdet eller om hdnsyn tas till berdknad rinta pd eget kapital blir skillnaden
storre.

Om arbetsgivaren dr ett fdimansbolag, dir hela vinsten tas ut i 16n av huvud-
aktiedgaren, blir dennes kalky! for att “skriva villan pd bolaget” féljande. Som ett
alternativ kan han betala full hyra med 16 000 kr. For att bolaget skall fa sina kostnader,
21 000 kr., tickta méste han dessutom minska sin 16n med 5000 kr. (alternativet
ar i princip en minskning av bolagets kapital med samma belopp) och far da en
boendekostnad pa (16 000 + 0,3 x 5000=) 17 500 kr. Alternativt kan han minska
16nen med 21 000 kr., varvid han méste skatta for forméansvirdet. Boendekostnaden
blir da likaledes (0,3 x 21 000 + 0,7 X 16 000=) 17 500 kr. Det ogynnsamma utfallet
beror pd att bolaget inte kunnat utnyttja hela sin avdragsritt. Enligt det forra al-
ternativet utnyttjas silunda endast den del av avdragsritten for villaunderskottet
p& 10000 kr. som svarar mot loneminskningen pa 5000 kr. I det senare fallet dr
avdragsrdtten 26 000 kr. (villaunderskottet 10 000 kr. + hyresvirdet 16 000 kr.), varav
den del som svarar mot Ioneminskningen pad 21 000 kr. kan utnyttjas.

Exemplen pekar mot att det med nuvarande intiktsprocent och mar-
ginalskatter for rorelseidkare (aktiebolag) resp. arbetstagare stiller sig for-
mdnligare for en anstélld att bo i egen villa @n i av arbetsgivaren tillhan-
dahéllen. Det saknar hdrvid betydelse om upplatelsen sker mot hyra eller
mot ldgre 16n dn som eljest skulle ha utgdtt. Om villan anses anvind i



74  Upplatelse av bostad . . . SOU 1976:11

rorelsen eller om fraga dr om fdmansbolag och dettas huvudaktiedgare for-
starks skillnaden.

Frén arbetsgivarens synpunkt sett dr det inte ur skattesynpunkt fordel-
aktigare att uppléta en villa till anstdlld &n att hyra ut den p& 6ppna mark-
naden. Om vid upplételse till den anstéllde villan skulle anses anvénd i
rorelsen blir resultatet i allmdnhet ogynnsammare; i motsatta fallet blir det
oforandrat.

2.3 Vara oOverviganden

Om en villa hyrts ut till en anstélld anses den enligt géllande regler vanligen
ingd i rorelsen. Hyran ridknas dd som intdkt i rérelsen, och rorelseresultatet
belastas med de verkliga kostnaderna for villan. Det finns inte anledning
att foresla nagon dndring i reglerna hirom. Den anstéllde beskattas for even-
tuell 16neforman som kan ligga i att bostaden dr hyresfri eller hyresbillig.
Aven dessa regler bor — med visst undantag som behandlas nedan under
2.3.2 — kvarsta oforindrade. Skall ddremot en villa som upplatits till anstalld
inte anses anvind i rorelsen, sker inkomstberdkningen enligt samma regler
som vid uthyrning i allmédnhet av villa. Arbetsgivaren tar upp intdkt enligt
villaschablonen och féar avdrag for lanerdntor och tomtrittsavgdld. Dessutom
far han i forekommande fall avdrag i rorelsen for forman av gratis eller
hyresbillig upplatelse.

2.3.1 Forvdrvskallan

Praxis visar att grinsen mellan villor som skall resp. inte skall anses anvinda
i rorelsen i vissa fall dr svér att dra. Detta hdnger samman med att det
sirskiljande kriteriet dr alltfor vagt — upplatelsen skall ha viss betydelse
for rorelsen. Med nuvarande konstruktion av beskattningen ar vidare forenad
en logisk egendomlighet: i de fall bostad som upplatits hyresfritt inte anses
anvind i rorelsen medges dnd4 avdrag for hyresvardet vid berdkningen av
inkomsten for denna. Innebdrden hidrav synes vara att bostaden de facto
anses ha tillgodogjorts i rorelsen. Reglerna dverensstimmer med vad som
giller om négon i sin rorelse anvant produkter frdn egen fastighet; virdet
av produkterna riknas som intdkt av fastigheten men far avriknas som
omkostnad i rorelsen (punkt 1 andra stycket av anvisningarna till 29 § KL).

Vidare framgér av exemplen i det foregdende att det normalt inte medfor
nagon skattemissig fordel for parterna att arbetsgivaren upplater villa till
anstilld — forutsatt att forméan av fri eller hyresbillig bostad tas upp till
korrekta virden. Om villan anses anvédnd i rorelsen blir beskattningen t. 0. m.
i regel klart ofsrmanligare an om den #gts av den skattskyldige och scha-
blontaxerats, vilket delvis torde strida mot vad som tidigare ganska allmént
antagits. Skilet hirtill dr att villan i rorelsen beskattas enligt samma principer
som vid konventionell inkomstberidkning i inkomstslaget annan fastighet.
Och denna inkomstberikning dr, som framgarav bl. a. vért forra betdnkande,
oférmanligare #n villaschablonen, dtminstone sett pd lite sikt. En annan
sak dr att konventionell inkomstberdkning ett enskilt ar da stora reparationer
utforts kan ge ett formanligt resultat. For villor som p. g. a. lyxvillareglerna
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har hog schablonintédkt dr bilden dock ndgot annorlunda. Hér torde i vissa
fall en konventionell inkomstberdkning kunna vara gynnsam.

Redan mot bakgrund hérav kan det ifrdgasdttas om det finns tillrdckliga
skil att uppritthélla nuvarande aterhdllsamma instéllning ndr det géller att
bedoma om en villa skall anses anvdnd i rorelsen eller ej.

Vi har i det foregdende foreslagit en omldggning av beskattningen vid
uthyrning i allménhet av villa. Forslaget innebdr att beskattningen grundas
pa den faktiska hyresintdkten och en schablonmaéssig uppskattning av kost-
naderna. Upplételse till anstdlld i fastighetsdgarens rorelse dr en form av
uthyrning, och vért forslag rorande uthyrning i allménhet bor i och for
sig omfatta dven sddana upplételser. En tillimpning av detta forslag pé
hyresfri upplatelse till fast anstdlld innebdr foljande, om villan inte anses
anvind i rorelsen. I forvarvskillan annan fastighet tas som intdkt upp hy-
resviardet och medges avdrag for kostnaderna enligt schablonméssig be-
rikning. I rorelsen medges avdrag for hyresvirdet. Nettoeffekten blir séledes
normalt att avdrag medges for kostnaderna enligt schablonméssig berdkning.

Kostnadsschablonen i namnda forslag ar utformad sa att avdragen Gver
en langre tidsperiod i princip skall bli desamma som vid en helt konventionell
inkomstberdkning. Harvid blir det tdmligen likgiltigt om en villa skall hin-
foras till rorelsen eller ej — skillnaden kommer att ligga mer pé det tekniska
an det reella planet. Enligt var uppfattning saknas det darfor anledning
att i fortsdttningen skilja mellan villor som skall anses anvdnda i rorelsen
och andra villor. Villa som upplats av rorelseidkare till anstélld i rorelsen
bor i stdllet generellt anses anvdnd i denna.

Med den salunda foreslagna ordningen far procentavdraget och kostnader
for fastighet i annan kommun dn dér rorelsen drivs utnyttjas mot rorel-
seinkomsten dven i sddana fall, ddr den uppldtna fastigheten med nuvarande
regler inte skall anses anvdnd i rorelsen. Detta anser vi ndrmast vara en
fordel.

Med tanke pé risken for missbruk bor kostnadsberdkningen i vissa fall
ske enligt schablon. Vi syftar p4 sidana fall dir den som nyttjar villa sjilv
kan disponera 6ver om den skall dgas av honom sjidlv eller hans arbetsgivare.
Den grupp av skattskyldiga det hdr &r friga om torde praktiskt taget helt
falla inom kategorin deldgare i fimansforetag. Vi forordar darfor att kost-
nadsberdkningen for villor som tillhor sadant foretag skall ske enligt den
schablon som vi foreslagit for uthyrda villor, dock endast i frdga om upp-
latelse till deldgare.

Den foreslagna ordningen bor omfatta dven bostdder i flerfamiljshus. Nu-
varande undantagsregel for det fall att dgaren av ett hyreshus tillfdlligtvis
hyr ut en ldgenhet déri till ndgon som dr anstélld i hans rorelse bor dock
std kvar. Ldgenheten bor sdledes inte heller i fortsdttningen anses anviand
i rorelsen pa grund av upplételsen.

2.3.2 Berdkning av virde av bostadsformadn vid upplatelse fran
Jfamansforetag till deldgare

Enligt gillande rdtt berdknas vérde av bostadsforman med ledning av det
i orten gillande hyrespriset eller, om en saddan jamforelse inte kan goras,
efter annan lamplig grund (42 § KL).
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Foretagsskatteberedningen har i sitt tidigare nimnda betdnkande Fa-
mansbolag (SOU 1975:54) foreslagit en sdrregel for berikning av virde av
bostad, som upplatits av faimansbolag till deldgare i bolaget. Enligt denna
regel skall bostadsvérdet berdknas med ledning av bolagets kostnader for
bostaden. Med forslaget vill man uppné att ’nuvarande skattemassiga skill-
nader mellan direkt dgande och dgande via ett bolag i mdjligaste man ut-
jamnas” (s. 199).

Grundlidggande for varderingen skall vara bolagets verkliga kostnader for
fastigheten, dvs. — enligt vad beredningen uttalar — forutom driftkostnader
av olika slag, dven kapitalkostnader i form av ranteutgifter och beridknad
rinta pa insatta medel. Enligt vad beredningen vidare anfor torde det vara
nodvindigt for den praktiska tillimpningen att principen omsitts i en scha-
blonregel, varvid det skulle te sig naturligt att sdtta forménen i viss relation
till taxeringsvirdet. Enligt forslaget bor det ankomma pé riksskatteverket
att ange tillimplig procentsats.

I prop. 1975/76:79 anfor departementschefen att den av beredningen f6-
reslagna regeln kan medfora tillimpningssvarigheter bl. a. vid beddmningen
av hur utgifterna for storre renoveringar skall periodiseras. Enligt depar-
tementschefens mening foreligger inte tillrickliga skél att i denna fraga fo-
regripa vart arbete.

Det torde otvivelaktigt forhalla sig s& att hyresvdrdena sdrskilt for pé-
kostade och lyxbetonade villor inte séllan framstar som laga i forhallande
till kostnaderna for fastigheten. I sddana fall kan det komma att stélla sig
forméanligt att skriva villan p& bolaget. Beredningens forslag synes utgora
en limplig |6sning for att hindra detta, och vi vill darfor anknyta till forslaget.
Siarbestimmelsen bor dock enligt var uppfattning inte helt ersdtta principen
om beridkning med ledning av ortens pris utan i stdllet utformas som en
kompletterande minimiregel.

Nir det giller berdkningen av kostnaderna bor anknytning ske till den
schablon som vi foreslagit for avdragsberdkningen vid uthyrning av villa
och ocksé vid upplételse till deldgare i fimansbolag. Hdrigenom torde nagra
tillimpningssvarigheter inte behdva uppkomma. Utanfor schablonen —3.,5 %
av taxeringsvirdet — ligger kapitalkostnader samt kostnader for uppvarm-
ning, vatten och elektrisk strom. De tre senare posterna kan i dverenis-
stimmelse med avdragsberikningen for bolaget berdknas till sina verkliga
belopp. I frdga om kapitalkostnaden maste dock nagon form av schablo-
nisering ske. Kostnaden synes lampligen kunna bestimmas till en procem-
tuell andel av fastighetens virde. Med hinsyn till att taxeringsvirdet skall
utgora 75 % av fastighetens marknadsvérde synes nidmnda virde kunma
upptas till taxeringsvirdet forhojt med en tredjedel. En lamplig avvignimg
av procenttalet synes erhéllas om det anknyts till rintan pa overskjutande
skatt enligt 69 § 1 mom. uppbordslagen. Denna faststills i december varije
ar och bestims med utgédngspunkt i hogsta bankinldningsrinta.
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3 Upplatelse av bostad m. m. i
andra hand

3.1 Hyresldgenhet

Nagra regler i skattelagstiftningen som direkt tar sikte p& uthyrning av bostad
i andra hand finns inte. I princip far inkomst av sddan uthyrning anses
skattepliktig, antingen — om uthyrningen kan anses yrkesmassigt bedriven
—som inkomst av rorelse eller som inkomst av tillféllig forvarvsverksamhet.

[ praktiken torde emellertid inkomst som hérror fran uthyrning i andra
hand av ett eller ett par rum inte beskattas. Detta hdnger sannolikt samman
med att Sverskottet av sddan uthyrning ofta torde vara relativt obetydligt.
Den anknytning som foreligger till uthyrarens enskilda forhéllanden kan
ha bidragit till att man gtt fram forsiktigt. En synpunkt som ocksa forts
fram #r att uthyraren genom uthyrningen endast aterbekommer en del av
den hyra som han erldgger for hela ligenheten (prop. 1953:187 s. 35).

Enligt var uppfattning talar praktiska skil for att inkomst av andrahands-
uthyrning i smirre omfattning dven i fortsittningen undantas frén beskatt-
ning. Didremot saknas anledning att limna verkliga nettointdkter av nagon
betydenhet utanfor beskattningen. Nuvarande rattslage ar emellertid i viss
mén flytande, varfor klara regler bor tillskapas.

Vi foreslar en anknytning till vart forslag rorande beskattningen vid ut-
hyrning av villa. Inkomst frin uthyrning av bostad i andra hand bér saledes
enligt var uppfattning undantas frin beskattning om hyresintdkten under
beskattningséret inte Gverstigit 3 600 kr. Regeln bor gilla dven betrdffande
andra utrymmen i byggnad pd annan fastighet, sisom exempelvis garage
och forrad.

Om intikten overstigit nimnda belopp bor inkomstberdkning i princip
ske enligt gillande regler. Fran intikten bor saledes f& dras av uthyrarens
egen hyra for de uthyrda utrymmena samt kostnader for mobelslitning,
vatten, elektrisk strom m. m. och i forekommande fall andel i telefon. Av
praktiska skil — frimst att kontantprincipen for de okomplicerade forhal-
landen det hir dr friga om passar bittre d4n inkomstredovisning enligt bok-
foringsmissiga grunder — bor inkomstberidkningen ske i inkomstslaget annan
fastighet. Inkomst av yrkesmissigt bedriven uthyrningsverksamhet i for-
hyrd ligenhet, t. ex. pensionatsrorelse o. d., bor dock dven i fortsattningen
hinforas till inkomst av rorelse.

I friga om berdkningen av kostnad for att tillhandahdlla m&bler och andra
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inventarier kan limpligen ocksi anknytning ske till vart forslag rérande
uthyrning av villor. Vid uthyrning av endast en del av ligenheten bér siledes
ndamnda kostnad i férekommande fall berdknas till 10 % av hyran och vid
uthyrning av hela ligenheten efter 20 %. Inte heller dessa regler bor omfatta
upplételser i yrkesmadssig verksamhet.

Vi vill framhalla att forslaget om beskattning av hyresinkomster endast
avser verkliga uthyrningar, inte fall dér flera personer delar pa hyran men
endast en “stdr for” hyreskontraktet. Att t.ex. en familj har en forilder
till en av makarna boende hos sig och denne deltar i hyresbetalningen skall
sdledes inte inverka vid beskattningen. Detsamma giller om samlevnads-
partner till hyresgdsten betalar del av hyran.

Vid uthyrning till eget bolag o.d. bér samma principer tillimpas som
vi for motsvarande fall foreslagit betriffande uthyrning av villa. Belopps-
gransen bor séledes inte gilla, och vid uthyrning av bostadsutrymme bor
avdrag endast medges for 6kning i bostadskostnad,

Tillrackliga skil att foreskriva skyldighet for innehavare av hyresfastighet
att limna kontrolluppgift — vare sig obligatorisk eller efter anmaning — an-
géende andrahandsuthyrares egen hyra synes inte foreligga. Det far i vanlig
ordning ankomma pa den som hyr ut i andra hand att styrka sina kostnader
for uthyrningen.

3.2 Bostadsrittslagenhet

Intdkt av upplatelse i andra hand av bostadsrittsldgenhet i s. k. dkta bo-
stadsrittsforening beskattas inte sérskilt for nidrvarande, om upplételsen av-
sett hogst halva lagenheten eller, om mer dn halva ligenheten upplatits,
upplételsen avsett hogst halva beskattningsiret. Om upplatelsen varit av
storre omfattning riknas vederlaget jimte hyresvirdet av utrymme som
bostadsrittshavaren sjilv forfogat dver till intikt av kapital enligt punkt
2 tredje stycket av anvisningarna till 38 § KL.

Enligt punkt 3 forsta stycket av anvisningarna till 39 § KL fir avdrag
hérvid med viss begransning goras for sddana inbetalningar till bostadsritts-
foreningen som inte dr att anse som kapitaltillskott, Avdrag fir dessutom
ske for kostnader som f6ranletts av upplitelsen och som bestritts av bo-
stadsrdttshavaren sjdlv. Kostnad for reparation och underhall anses foranledd
av uppldtelsen endast om den avser avhjilpande ay brist eller skada, som
uppkommit under upplételsetiden.

Reglerna skiljer sig avsevirt frin vad som giller vid upplatelse av hy-
resldgenhet i andra hand och ocksa fran vért forslag i denna del. Rittviseskil
talar for att dven beskattningen av inkomst av andrahandsupplatelse av
bostad som innehas med bostadsritt bor ske enligt principerna i nimnda
forslag. Harigenom erhalls ocksd dverensstimmelse med det system vi fo-
reslagit betrdffande beskattningen av villor som delvis hyrts ut. Vart forslag
i denna del innebdr namligen att nuvarande ordning med antingen en helt
konventionell eller en helt schablonmissig inkomstberiikning skall ersittas
av regler, enligt vilka inkomsten av uthyrda utrymmen beriknas efter en
i sina huvuddrag konventionell metod och inkomsten av utrymmen som
disponerats av &dgaren enligt schablonmetoden.
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Vi foreslar siledes att inkomst av upplatelse i andra hand av bostad i
iikta bostadsrittsforening beskattas som inkomst av annan fastighet hos
bostadsrittshavaren om intdkten dverstigit 3 600 kr. Nagon sérskild beskatt-
ning hos honom for de utrymmen han disponerat sjdlv bor ddremot inte
ske. Avdrag medges for siddana kostnader som dr avdragsgilla enligt nu
gillande regler, sjdlvfallet dock endast i den man de beloper p& uthyrda
utrymmen och avser tiden for uthyrningen. Avdrag for mobelslitning bor
medges enligt samma regler som vid upplatelse av hyresldgenhet i andra
hand.

Liksom i friga om andrahandsuthyrning bor inkomst av yrkesmassig upp-

" latelse beskattas som inkomst av rorelse.

Vad nyss foreslagits i friga om bostad bor kunna gilla dven betrdffande
andra utrymmen som uppldtaren innehar med bostadsrétt samt betraffande
utrymmen som eljest tillkommit medlem av bostadsforening eller deldgare
i bostadsaktiebolag i denna hans egenskap. Reglerna bor vidare omfatta
utrymmen som tillkommit medlem eller deldgare i sidan garageforening
e. d., som enligt punkt 3 av anvisningarna till 24 § KL dr att anse som bo-
stadsforening eller bostadsaktiebolag.

I friga om ligenheter i “odikta” bostadsforetag (bostadsforening eller bo-
stadsaktiebolag didr mindre @n 60 % av taxeringsvérdet for foretagets fas-
tighet(er) beloper pa de till medlemmarna eller deldgarna upplatna ldgen-
heterna) dr utgingspunkten ndgot annorlunda. Férmén av bostad i sddant
foretag utgdr enligt gillande rétt intdkt av kapital for medlemmen eller
deligaren. Detsamma giller enligt anvisningar av riksskattendmnden (RN
1967 nr 7:3) uppburen hyra for ligenhet som medlemmen eller delégaren
hyrt ut. Vilken omfattning uthyrningen haft torde sakna betydelse. Vira
regler bor dock dnda kunna tillimpas i ifrigavarande fall — vi kan har for-
utskicka att vi i avd. III, kap. 8, foreslar att beskattningen av medlem eller
deligare i odkta bostadsforetag for virdet av eget brukande av ldgenhet
hos foretaget bor ske i inkomstslaget annan fastighet. Om gransbeloppet
3600 kr. inte dverskrids, kommer hirvid medlemmen eller deldgaren att
skatta for hyresvirdet av hela ligenheten; vid partiell uthyrning av storre
omfattning beskattas han dels for hyresvirdet av de utrymmen han anvidnt
for egen rikning och dels for hyresintdkten.

Vad vi anfort i foregdende avsnitt avseende det fallet att flera deltar i
betalningen av hyra for hyresligenhet och i frdga om uthyrning till eget
bolag o. d. giller ocksi betriffande bostadsrittsldgenhet och dédrmed jam-
forlig ligenhet.

Enligt 42 § TL har bostadsféreningar viss uppgifts- och underrittelse-
skyldighet. Har medlem hyrt ut mer dn halva ldgenheten under storre delen
av beskattningséret — alltsi sa att skattskyldighet for intdkten foreligger
— skall salunda foreningen limna vissa uppgifter till ledning for medlemmens
taxering. Uppgifterna skall avse dels beloppet av medlemmens inbetalningar
till foreningen och hur stor del dérav som utgdr kapitaltillskott, dels vérdet
av medlemmens andel i foreningens behallna formogenhet. Bostadsforening
Ar vidare skyldig att efter anmaning limna uppgift om medlems andel i
foreningens formogenhet dven i fall dd uthyrning i ndimnda omfattning
inte forekommit. Slutligen skall foreningen underritta medlemmen om var-
det av hans andel i formogenheten samt, di motsvarande uppgiftsskyldighet
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foreligger, dven om storleken av inbetalningarna till foreningen och hur
stor del ddrav som utgor kapitaltillskott. Reglerna giller dven for bostadsak-
tiebolag i fraga om deldgare i sidant bolag.

Reglerna i 42 § TL bor anpassas till vért forslag ovan. Den obligatoriska
uppgiftsskyldigheten samt underrittelseskyldigheten bor saledes utvidgas
till att avse dven de fall dér ersittningen med véra regler blir skattepliktig.
Av praktiska skil bor reglerna utformas s att uppgifts- och motsvarande
underrattelseskyldighet foreligger s& snart upplatelse 6ver huvud taget fo-
rekommit.
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II Bostad pa jordbruksfastighet

4 Gallande ratt

Inkomst av jordbruksfastighet berdknas for ndrvarande antingen enligt kon-
tantprincipen eller enligt bokforingsméssiga grunder. I enlighet med lagstift-
ning frin 1972 pagar en successiv omldggning till obligatorisk bokforings-
missig redovisning. Omldggningen borjade vid 1974 ars taxering och avses
bli helt genomford vid 1978 ars taxering.

Nedan redogors forst for hur dgares eller brukares bostad pd jordbruks-
fastighet paverkar inkomsten av fastigheten. Dérefter behandlas gransdrag-
ningen mellan jordbruksfastighet och annan fastighet, sirskilt villafastighet,
och slutligen vissa fastighetstaxeringsregler rorande jordbruksfastighet. I
blickpunkten kommer hidr de nya byggnadsvirdena.

4.1 Inkomstberdkningen

Virde av bostad pa jordbruksfastighet for dgaren eller brukaren och hans
familj och personliga tjanare utgor intdkt av fastigheten. Som bostad réknas
dven vad den skattskyldige anvint for egen bekvamlighet och trevnad, t. ex.
simbassidng och garage. Virdet skall beriknas med ledning av hyrespriset
i orten eller, om sadant saknas, efter annan limplig grund, sésom hyrespriset
i kringliggande orter. Ar byggnaden avsevirt storre dn innehavaren med
hinsyn till familjens storlek och skilig standard behover, beaktas detta s&
att uppenbart rumsoverflod inte védrdesatts.

Riksskatteverket meddelar &rligen anvisningar for virdering av bostadsfor-
mén pa orter utan egentlig hyresmarknad. Vid vdrdesittningen tas hdnsyn
till att koket i viss omfattning anvinds for jordbruksdriften. Virdena avser
bostider med for resp. lin normal standard. Kostnader for uppvdarmning
ingér inte. Enligt anvisningar till ledning vid 1975 &rs taxering skulle, utom
i de fyra nordligaste linen, en modernt utrustad bostad om tre rum och
kok virderas till 3400 kr. i titort med nirmaste omgivning och till 2 850
kr. i 6vriga orter. For varje ytterligare rum tillkom 600 resp. 550 kr. Vérdena
for de fyra nordligaste linen var nagot lagre.

Kostnad for drift samt for reparation och underhéll av byggnader pé jord-
bruksfastighet, bostadsbyggnader medriknade, far dras av frdn bruttoin-
tikten av fastigheten. Driftkostnad som inte beaktats vid faststéllande av
bostadsvirdet dr dock ej avdragsgill. Detta giller betrdffande brinsle och
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elektrisk strom. Avdrag far vidare goras for vardeminskning av byggnad,
som dr beldgen pa fastigheten och som dr avsedd att anvindas for driften
i forvdrvskallan, ddarunder inbegripet behdvlig bostadsbyggnad. Som for drif-
ten behovlig bostadsbyggnad anses dels byggnad, som &r uppléten till per-
sonal, dels dgares eller brukares bostadsbyggnad, i den mén byggnaden inte
representerar ett storre varde dn som behdvs for jordbruk eller skogsbruk
av motsvarande storlek. Avdrag far sdlunda avse endast s stor del av vir-
deminskningen som kan anses belopa pd behovlig bostadsbyggnad.

4.2 Grinsdragningen mellan jordbruksfastighet och
annan fastighet m. m.

Enligt 7 § KL avgors fragan om en fastighet vid fastighetstaxeringen skall
anses ha beskattningsnaturen jordbruksfastighet eller annan fastighet med
hidnsyn till det sdtt pa vilket fastigheten anvinds. Fastighet taxeras som
jordbruksfastighet d& den anvidnds for jordbruk eller skogsbruk och som
annan fastighet d& den anvidnds for annat dndamal.

For att en fastighet skall anses anvidnd for skogsbruk fordras att arealen
av skogsmark inte dr alltfor ringa. Att ndgon ringa virkestillgdng finns pa
en fastighet, ddr bostaden dr det visentliga, utgor inte hinder for att fas-
tigheten i sin helhet taxeras som annan fastighet.

Riksskatteverket utfirdade omfattande anvisningar for 1975 ars allminna
fastighetstaxering, bl. a. rorande grinsdragningen mellan jordbruksfastighet
och villafastighet (smahusfastighet). Normerna for grinsdragningen anknot
till fastighetens storlek och bebyggelse.

Taxeringsenhet, vars produktiva mark (dker, ings- och betesmark samt
skogsmark) understeg 5 ha och vars dkerareal understeg 2 ha borde enligt
anvisningarna taxeras som smahusfastighet. Tre undantag frén regeln fo-
relag.

1. Driftbyggnad, som &gdes av arrendator och som var beligen inom
eller i direkt anslutning till arrenderad fastighet, borde taxeras som jord-
bruksfastighet.

2. Brukningscentrum, som avstyckats och utgjorde sirskild fastighet, bor-
de taxeras som jordbruksfastighet, om byggnaderna anvindes for jordbruk
av storre omfattning som bedrevs pi angrinsande arrenderad mark.

3. Om taxeringsenhet bestod av bdde produktiv mark och av icke pro-
duktiv mark av betydande omfattning eller av endast icke produktiv mark
av betydande omfattning, borde taxeringsenheten taxeras som jordbruks-
fastighet.

Enligt anvisningarna borde vidare taxeringsenhet, vars produktiva mark
uppgick till minst 5 ha, taxeras som jordbruksfastighet. Ovriga taxerings-
enheter, dvs. sddana dér arealen produktiv mark understeg 5 ha och aker-
arealen uppgick till minst 2 ha, borde likasd i regel taxeras som jordbruks-
fastighet. Sddan taxeringsenhet borde dock anses som smahusfastighet om
viardet av bostadsbyggnaderna uppgick till mer dn 3/4 av det totala taxe-
ringsvardet.

Slutligen borde taxeringsenhet, som inte var bebyggd med bostadsbygg-
nad, taxeras som jordbruksfastighet. Taxeringsenhet, som var obebyggd men
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tillkommit for bostadsindamal, borde dock taxeras som smahusfastighet,
sévida ett bebyggande av fastigheten fortfarande var aktuellt.

| forhéllande till vad som gillde vid 1970 ars allmédnna fastighetstaxering
innebar anvisningarna en viss forskjutning av grinsen mot taxering som
annan fastighet.

Anvinds fastighet eller del av fastighet, som eljest skulle utgdra taxe-
ringsenhet, for dndamél som &r vidsentligen olika och kan olikheten i an-
viandningssitt hinforas till skilda omrdden av fastigheten, skall fastigheten
eller delen, med utgdngspunkt i de olika anvdndningssétten, delas upp i
flera taxeringsenheter (8 § 2 mom. tredje stycket KL; jfr punkt 3 andra
stycket av anvisningarna till paragrafen). Reglerna medforatt det kan komma
i fraga att fran jordbruksfastighet bryta ut bostadsbyggnad till sérskild taxe-
ringsenhet, taxerad som annan fastighet

Enligt riksskatteverkets ovan nimnda anvisningar borde vid 1975 ars all-
minna fastighetstaxering dgaren tillhorig bostad och administrationsbyggnad
pa jordbruksfastighet anses vara nyttjad for samma @ndamaél som fastigheten
i Ovrigt, om byggnaden var den enda for permanent bostadsindamal an-
vindbara byggnaden pa fastigheten. Detta borde gilla &ven om byggnaden
beboddes av annan dn i jordbruket eller skogsbruket sysselsatt person. Sddan
byggnad med tomtplats skulle séledes inte taxeras sirskilt som annan fas-
tighet. Detsamma gillde for personalbostidder och for bostdder for tidigare
anstillda som efter pensionering bodde kvar pa fastigheten.

Bostadsbyggnader som hyrdes ut kan ddremot ha taxerats sdrskilt som
annan fastighet. S4 skulle namligen ske om byggnaden uppforts direkt i
detta syfte eller om den fristillts till foljd av stadigvarande dndring i drifts-
inriktningen.

4.3 Delvirden och virderingsregler vid fastighets-
taxeringen

4.3.1 Delviirden och delposter

De olika delvdrden som fr. 0. m. 1975 ars fastighetstaxering redovisas be-
triffande jordbruksfastighet dr jordbruksvirde, skogsbruksvirde, viarde av
ovrig mark, byggnadsvirde, virde av sdrskilda tillgdngar samt Gvervirde.
Inom delvdrdena skall vissa delposter redovisas. Fran vdrdet av 6vrig mark
skall sdledes tomtvirdet urskiljas och sérskilt anges. Frin byggnadsvardet
skall urskiljas och sirskilt anges dels virdet av varje byggnad, som anvinds
av dgare eller arrendator for bostadsindamal, dels det sammanlagda virdet
av ekonomibyggnaderna samt dels viardet av Overbyggnad.

Riksskatteverkets anvisningar for 1975 ars fastighetstaxering inneholl bl. a.
foljande rorande byggnad som anvindes av édgare eller arrendator for bo-
stadsindamal, i anvisningarna betecknad dgarbyggnad.

Med byggnads anvindning for bostadsindamal avses anvéindning for permanentbo-
stad eller fritidsbostad - - -. I uttrycket bostadsindamal ligger dven anvdndning av
icke permanent slag t. ex. som sommarbostad e. d. Vad som angetts om byggnads
anvindning for bostadsindamal skall dérfor dven gilla da byggnad stér till disposition
for sidant dndamal.

Gadllande rdtt
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Till 4garebyggnad ridknas dven byggnad som for bostadsdndamal anvinds av égares
och/eller arrendators familjemedlemmar. Med familjemedlemmar avses hiir barn. Dir-
emot avses inte fordldrar. Inte heller avses bostadsbyggnad som anvinds av dgares
och/eller arrendators personliga tjdnare.

Bostadsbyggnad skall anses vara dgarebyggnad s snart ndgon del av byggnaden
anvinds av dgare eller arrendator eller deras familjer for bostadsdndamaél. Detsamma
giller om byggnad eller del darav stér till disposition for anvdandning for bostadsin-
damal. Fragan om byggnad anvinds eller stér till disposition for bostadsindamal skall
bedomas med hdnsyn till de forhdllanden som rétt vid taxeringsdrets ingéng.

Enligt anvisningarna skulle i friga om bostadsbyggnad dverbyggnad anses
forekomma, dels om byggnaden var betydligt storre och/eller mera pakostad
an vad som normalt behovdes for den jordbruks- eller skogsbruksdrift, som
fanns pd enheten, dels om byggnaden inte behdvdes for jordbruks- eller
skogsbruksdriften och stod oanvdnd men hade ett pdtagligt virde. Som
exempel pé det forstndmnda fallet anforde riksskatteverket herrgdrdsbygg-
nad, som skiljer sig vidsentligt i friga om volym och standard frdn vad
som dr normalt i trakten och vad som &r behovligt for jordbruk eller skogs-
bruk av motsvarande storlek.

Med tomt avsags enligt anvisningarna byggnadsplats och omréide i an-
slutning dértill som anvidndes for prydnadstridgard, upplagsplats, parke-
ringsplats o. d.

4.3.2 Virdering

Byggnadsvirdet utgor for jordbruksfastighet, liksom for annan fastighet,
det mervirde taxeringsenheten har p. g. a. att den dr bebyggd. Enligt riks-
skatteverkets anvisningar skulle virderingen av bostadsbyggnad vid 1975
ars allmédnna fastighetstaxering ske efter ssmma normer som for villor, dvs.
med ledning av s. k. P-tabeller for permanenthus och F-tabeller for fritidshus.

P4 motsvarande sitt skulle vid vdrdering av tomt pa jordbruksfastighet
normerna for bestimmande av markvirde for likabeldgna villafastigheter
foljas. Vid virderingen skulle vanligen endast den del av tomtarealen som
upptogs av bostadsbyggnad, garagebyggnad och forrddsbyggnader i anslut-
ning dartill samt trddgardsanldggningar beaktas. Den tomtareal som an-
vindes for ekonomibyggnader, godselstad o. d. skulle siledes frinriknas.
Marknadsvirdet for mer omfattande park- och tridgardsanliggningar maste
enligt anvisningarna normalt anses vara ganska lagt och betydligt ligre dn
tomtmark intill bostadsbyggnad.

Varje tomt utgjorde en virderingsenhet. D4 samlad bebyggelse forekom
skulle normalt endast en tomt urskiljas. P4 en och samma tomt kan siledes
flera bostadsbyggnader — savil dgarebyggnader som andra bostadsbyggnader
- forekomma. D4 tva eller flera tomter urskilts skulle viss reducering av
virdena enligt markvardekartan ske.

Enligt anvisningarna skulle vidare viss reduktion av byggnadsvirdet enligt
tabell och tomtvirde enligt markvérdekarta goras for fastigheter med en
totalareal overstigande 10 ha eller en &kerareal Gverstigande 5 ha. Reglerna
anknot till foreskrifter om reduktion av motsvarande virden for villor, som
inte utgjorde sjdlvstiandig fastighet, och innebar i huvudsak, att det eljest
ifrigakommande vérdet skulle reduceras med 20 “o.
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5 Tidigare overviaganden angaende
schablonbeskattning av vissa
jordbruksfastigheter

Jordbruksbeskattningskommittén tog upp frigan om infoérande av en scha-
blonbeskattning for jordbrukets bostdder (Jordbruksbeskattningen, SOU
1971:78, s. 178-185). Kommittén avvisade ddrvid tanken att generellt scha-
blonbeskatta mangéardsbyggnad pa jordbruksfastighet. Den anség nimligen
att mangardsbyggnaden pa fastighet med omfattande jordbruksdrift p. g. a.
dess samband med driften inte kunde jamstillas med en villa. Mangérds-
byggnaden pa sidan jordbruksfastighet har vidare enligt kommittén ofta
inte nagot sjalvstiandigt vdarde som kan 16sgoras genom forsiljning eller for-
rantas genom uthyrning. Kommittén ansdg ocksa att en schablonbeskattning
av mangérdsbyggnaden pé egentliga jordbruksfastigheter var olimplig med
hinsyn till svérigheten att vid deklarationsgranskning kontrollera, att inga
kostnader avseende mangardsbyggnaden ingick i avdragsgilla driftskostna-
der for jordbruket.

Diremot ansdg kommittén, att betydande fordelar frdn forenklings- och
rdttvisesynpunkt skulle uppnds, om en schablonbeskattning av samma slag
som for villor infordes for mindre jordbruksfastigheter, dir egentlig jord-
bruksdrift inte férekommer. Nagot forslag av denna innebord lades dock
inte fram. Kommittén pekade i stéllet pd en mojlighet att uppni motsvarande
effekt pa ett enklare sétt an genom @ndrade regler for inkomstbeskattningen.
Detta kunde ske genom att vid fastighetstaxeringen nimnda kategori av
jordbruksfastigheter taxerades som annan fastighet eller om mangardsbygg-
naden pa sddana fastigheter brots ut till sarskild taxeringsenhet och taxerades
som annan fastighet.

Departementschefen tog i prop. 1972:120 angdende jordbruksbeskattning-
en upp fragan om inkomstredovisning for sddana jordbruksfastigheter som
uteslutande eller sd gott som uteslutande anvidnds som permanentbostad
eller fritidsbostad. Han framholl ddrvid att det med fog kunde goras giillande,
att inkomsten av sddan anvidndning av jordbruksfastighet inte skall redovisas
efter samma regler som inkomst av jordbruksfastighet i egentlig mening.
En jamf6relse med bostadsbeskattningsreglerna, och d4 nidrmast schablon-
reglerna for villafastigheter, 1dg narmare till hands. Med hinsyn till att vi
enligt direktiven skall uppmirksamma fragan, fann departementschefen
emellertid det inte lampligt att i propositionen sirbehandla ifrdgavarande
jordbruksfastigheter.
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Fastighetstaxeringsutredningen uppmarksammade (Fastighetstaxering,
SOU 1973:4) jordbruksbeskattningskommitténs diskussion angéende scha-
blonbeskattning av vissa jordbruksfastigheter. Utredningen framholl att dnd-
ringar i friga om griansdragningen mellan jordbruksfastighet och annan fas-
tighet borde ske med forsiktighet. Nagon dndring av 7§ KL foreslogs i
enlighet hdarmed inte av utredningen.

Utredningen ansdg inte heller att det var lampligt att bryta ut bostadsbygg-
naden pa vissa mindre jordbruksfastigheter till sédrskild taxeringsenhet. En-
ligt utredningen skulle namligen i sé fall urvalet av sddana taxeringsenheter
fa baseras dven pa saddana faktorer som dgarens sysselsittning vid sidan
av jordbruket, och utredningen ansag att forhallanden av detta slag inte
borde vara avgorande vid fastighetstaxeringen.

Ett tillgodoseende av dnskemélen om @ndrad inkomstbeskattning av vissa
jordbruksfastigheter borde enligt utredningen i stillet ske genom att forméan
av bostad pa jordbruksfastighet beskattas pa basis av sddant byggnadsvirde
pa jordbruksfastighet som utredningen foreslog.

Aven i departementspromemorian Ds Fi 1973:7 angdende fastighetsbe-
greppet i skatterdtten m. m. diskuterades, mot bakgrund av jordbruksbe-
skattningskommitténs och fastighetstaxeringsutredningens uttalanden, fra-
gan om fastighets beskattningsnatur. [ avvaktan pa vart forslag foreldg enligt
promemorian inte anledning till sakliga dndringar i 7 § KL och anvisningarna
dirtill. I prop. 1973:162 angéende fastighetstaxering m. m. togs frdgan darom
inte heller upp av departementschefen.
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6 Vara overvidganden

6.1 Bostadsjordbruk

Som ett exempel pd problem inom bostadsbeskattningens omrade som vi
skall uppmirksamma ndmns i direktiven bl. a. frigan om behandlingen i
skattehiinseende av jordbruk, som innehas huvudsakligen i bostadssyfte.

En sddan jordbruksfastighet skiljer sig rent begreppsmaéssigt fran en villa-
eller fritidsfastighet taxerad som annan fastighet i princip endast ddrigenom
att beskattningsnaturen dr en annan. Det ter sig ddrfor naturligt att undersoka
om det finns anledning att tillimpa samma inkomstberikningsmetod for
dessa fastigheter — bostadsjordbruk — som for villor. Om sé& befinns vara
fallet far vidare undersdkas huruvida det gér att finna godtagbara kriterier,
efter vilka bostadsjordbruken kan avgriansas fran de egentliga jordbruken.

6.1.1 Bedomning av nuvarande inkomstberdkningsmetod

Som framgér av det foregdende medges enligt gillande inkomstberdknings-
metod avdrag bl. a. for underhélls- och reparationskostnader. Detta giller
oavsett om byggnaden genom &tgirderna blivit mer vdrd dn vid forvdrvet.
Den som koper ett bostadsjordbruk med nedgéngen bostadsbyggnad kan
saledes rusta upp denna med avdragsritt for en storre eller mindre del av
kostnaden. Effekten hidrav dr praktiskt sett att viss del av anskaffnings-
kostnaden for den upprustade fastigheten kunnat finansieras med obeskat-
tade medel. Vid en senare forsiljning dr visserligen denna del av anskaff-
ningskostnaden inte avdragsgill utan framkommer som realisationsvinst,
men beskattningen av realisationsvinster dr & andra sidan pa olika sitt be-
griansad.

Jordforvirvslagen hindrar i viss utstrickning forvdrv av bostadsjordbruk.
Forvirvstillstdnd kan sélunda végras bl. a. om anledning finns till antagande,
att forvirvarens huvudsakliga syfte med fanget inte dr att sjilv yrkesmassigt
och varaktigt dgna sig 4t jordbruk p& egendomen. P4 denna grund far dock
tillstdnd inte vdgras om forvirvet avser jordbruk som varken dr eller kan
bli barkraftigt. Aven om lantbruksnimnderna under senare tid blivit mer
restriktiva vid tillimpningen dn tidigare, finns det siledes utrymme for icke
jordbrukare att forvdrva mindre jordbruksfastigheter. Enligt direktiven for
jordforvirvsutredningen, som tillsattes 1974, bor hinder inte resas mot for-
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vérv av fastigheter som har ringa virde fran jordbruks- eller skogsbruks-
synpunkt. Man kan saledes forutsitta att forvdarv i bostadssyfte kommer
att dga rum dven i fortsdttningen.

Vi har haft tillgang till vissa uppgifter om hur avdragsritten utnyttjas.
Dessa hadrror fran ett examensarbete 1975 vid Tekniska hogskolan, insti-
tutionen for fastighetsteknik.

Arbetet, som syftade till att skapa en bild av icke-jordbrukaren som for-
vérvar en jordbruksfastighet, utfordes i form av en enkdtundersokning. Upp-
gifter insamlades fran icke jordbrukare som fatt tillstdnd till forvirv av fas-
tighet i Sodermanlands ldn under perioden januari 1970 — oktober 1974.
Av en korrigerad population pd 127 svarade 91 eller 72 % av forvirvarna
pa enkéten.

Fastigheterna anvindes i 56 fall som egen och i 2 fall som uthyrd per-
manentbostad samt i 24 fall som egen och i 2 fall som uthyrd fritidsbostad.

Bostadshusen hade upprustats i 60 % av fallen vad giller permanentbo-
ende med mer dn 10 ha aker. Drygt hilften av de permanentboende med
mindre &kerareal och knappt hilften av de fritidsboende hade rustat upp
sina hus.

Kostnaderna for upprustningen framgar av foljande figur.

o Perm. Perm. 2
10"0 0—10 ha 10— ha Frit. Kostnad for upprustning (kr)
60 000—
30 000—60 000
<

50—

10 000—30 000
A
5 000—10 000
- [ —5 000

Som figuren visar investerar enligt undersokningen de permanentboende
med storre arealer de storsta beloppen for upprustning av bostadshusen.
Av dem i denna kategori, som har rustat upp, har salunda 33 % (6 st.)
investerat for mer dn 60 000 kr. Drygt hilften av upprustningarna som f6-
retagits av de permanentboende har kostat mer dn 30 000 kr. Huvudparten
av de fritidsboendes upprustningar har belopt pad 10 000-30 000 kr.

Det kan pépekas, att de fastigheter som forvdrvats mot slutet av un-
dersokningsperioden innehafts endast en kort tid ndr undersokningen gjor-
des. Sannolikt skulle dédrfor andelen upprustade fastigheter vara &nnu storre
om undersokningen foljdes upp om négra é&r.

En del av upprustningskostnaderna har mdhidnda vid taxeringen hdanforts
till icke avdragsgill kostnad for ny-, till- eller ombyggnad. Undersokningen
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tyder enligt var uppfattning inte desto mindre pa att avdragsritten vid forvirv
och upprustning av bostadsjordbruk kan ha utnyttjats i hog grad.

Vi anser att det saknas anledning att i fortsdttningen pa detta sdtt skat-
temassigt gynna forvirvare av bostadsjordbruk i forhéllande till villa- och
fritidshusiigare. Enligt vir mening bor ddrfor villaschablonen tillimpas dven
i fraga om mangérdsbyggnaden pé sddana fastigheter. Om detta inte skulle
godtagas, bor i vart fall ndgon form av begrdnsning av rdtten till avdrag
for stora reparationskostnader komma till stdnd.

6.1.2 Avgrinsning av bostadsjordbruk fran fastigheter med egentligt
Jordbruk

Om tanken i foregdende avsnitt pa en sirbehandling av bostadsjordbruken
skall vara mojlig att realisera, maste dessa pa ett godtagbart sdtt kunna
urskiljas frdn de egentliga jordbruken. Vi har provat olika uppslag att
astadkomma detta.

1. En arealgrins liknande den som anvinds vid fastighetstaxeringen for
att skilja mellan fastigheter som skall taxeras som jordbruksfastighet och
som annan fastighet

En forutsittning for att en sddan metod skall vara lamplig torde vara, att
avkastningen for fastigheter med viss mindre areal inte visar alltfor stor
spridning. Foljande tabell belyser sambandet mellan areal och avkastning.

Antal brukningsenheter i vissa storleksgrupper fordelade efter produktionsintikter ar 1969

Storleks- Produktionsintidkt, kr. per brukningsenhet

grupp,
hektar aker

Under 2 500~ 5 000~ 10000~ 20000 30000- 50000- Over Samtliga
2 500 4999 9999 19 999 29999 49 999 99 999 99 999

2,1- 50 9314 6217 9143 8093 1698 874 221 99 35 660
5,1-10,0 3670 3241 7 566 14 744 8280 6090 1417 317 45 326

Killa: Jordbruksstatistisk arsbok 1974, tabell 137.

Som framgar av tabellen varierar produktionsintikten (inkomster av for-
silda vegetabilie-, animalie- och skogsprodukter samt naturaférméner av
i hushéllet anvinda produkter och bridnsle) avsevirt inom de minsta stor-
leksgrupperna. Ett betydande antal enheter i dessa storleksgrupper ger re-
lativt hoga intdkter.

Aven om siffrorna inte dr helt aktuella torde det monster de uttrycker
alltjimt vara giltigt. Den relativt kraftiga spridningen av produktionsin-
tiktens storlek gor att &kerarealens omfattning enligt var uppfattning inte
4r ett limpligt matt for att avgora om en fastighet innehas huvudsakligen
i bostadssyfte eller i forvirvssyfte. En anknytning till totalarealen o. d. torde
inte vara bittre. Det kan for 6vrigt hdar ndimnas, att dven jordbruksbeskatt-
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ningskommittén ansdg att en grinsdragning som anknyter till arealen inte
ar mojlig (SOU 1971:78, s. 183-184).

2. En anknytning till storleken av taxeringsvirdet eller vissa delvirden

Ett hogt taxeringsvirde kan till stor del besta av t. ex. dgarbyggnadsvirde
och dvervirde. Det totala taxeringsvérdet dr ddrfor uppenbarligen inte lampat
att bygga en grinsdragning pa. Bést vore antagligen en anknytning till jord-
bruksvirdet. Fastigheter med litet jordbruksvirde torde emellertid i likhet
med fastigheter med liten &kerareal kunna, dven bortsett fran ev. skog,
ge betydande avkastning. Inte heller p4 denna vig synes man dérfor kunna
finna en I6sning.

3. Forhallandet mellan bostadsbyggnadsvirdet och hela taxeringsvirdet (el-
ler visst delvirde)

Invdndningen under 1 och 2 om att dven fastigheter med begriinsad aker
kan ge betydande avkastning synes triffa dven detta kriterium. Dessutom
tillkommer att mangardsbyggnaden pé fastighet som anvinds for fritidsin-
damal ofta torde vara av begrinsad storlek och standard och bostadsbygg-
nadsvirdet dirmed forhéllandevis lagt.

4. Fastighetens avkastning

Lampligast torde vara att anknyta till den normala bruttointikten, definierad
t. ex. som den genomsnittliga bruttointékten de tre senaste aren fore taxe-
ringsdret. Om den salunda bestimda intidkten understiger visst belopp skulle
fastigheten anses som bostadsjordbruk.

Ett grinsbelopp synes bora ligga nigonstans mellan ett par tusen och
tiotusen kronor. Antalet brukningsenheter 1969 med en produktionsintikt
av 2 5004 999 kr. var 10 375 och av 5000-9 999 kr. 19 071 (killa, se under
tabellen vid 1). Siffrorna torde med hénsyn till att antalet smafretag numera
dr ldgre vara i 6verkant for dagens forhallanden. Inte desto mindre dr det
tydligt att oavsett hur grinsen dras inom dessa intervall, s& kommer ett
avsevdrt antal foretag att ha en intdkt som ligger i nirheten av grinsbeloppet.
For dessa fastigheter kommer relativt begrinsade forindringar av intikten
att medfora overgang fran konventionell taxering till schablontaxering och
tvdrtom. I ménga fall kommer dgarna hiarigenom att sjilva kunna disponera
over vilken beskattningsmetod som skall tillimpas.

Inte heller detta alternativ kan siledes forordas.

5. Agarens mantalsskrivning

Kriteriet skulle innebdra att fastighet, pd vilken dgaren inte dr mantals-
skriven, anses som bostadsjordbruk. Fastigheter som i huvudsak endast
tjdnar syftet att bereda dgaren permanent bostad fingas emellertid hirmed
inte in. Aven i andra hidnseenden skulle det ifrdgasatta kriteriet kunna sla
fel, t.ex. om fastigheten utarrenderas till en granne och denne anvinder
mangardsbyggnaden som arbetarbostad. Det #r dirfor inte anvindbart.
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6. Agarens inkomstforhdllanden

Tanken bakom ett hdnsynstagande till 4garens inkomstforhallanden skulle
vara, att om innehavaren av en jordbruksfastighet har hog arbetsinkomst
frén annan verksamhet dn jordbruk, fir han anses inneha fastigheten hu-
vudsakligen i bostadssyfte. Det synes emellertid vara ganska vanligt att
dven egentliga jordbrukare med relativt stora fastigheter har inkomster fran
arbete utanfor garden. Vidare skulle det bli mycket komplicerat att 9sa
frdgan hur man skall bedoma hustruns och andra familjemedlemmars in-
komstforhallanden. Redan hidrav far det anses klart att man inte kan bygga
pd inkomstforhéllandena.

7. Det dr vidare teoretiskt tdnkbart att bygga en avgransning pa en kom-
bination av de ovan diskuterade kriterierna. Man dr emellertid d& inne pa
relativt komplicerade regler, utan att det for den skull forefaller maojligt
att i ndgon hogre grad minska de oldgenheter som dr forenade med varje
kriterium for sig. Inte heller denna vdg synes dérfor framkomlig.

Sammanfattningsvis torde fa konstateras, att ndgon godtagbar metod att
avgrinsa bostadsjordbruk fran dvriga jordbruksfastigheter inte star till buds.

6.2 Schablonmetod for samtliga jordbruksfastigheter

6.2.1 Allmant

Savitt vi har kunnat finna ér det siledes inte mojligt att pa ett godtagbart
sitt avgriansa bostadsjordbruk fran jordbruk pa vilka bedrivs ndringsverk-
samhet i vanlig mening. Stdllda infor detta hinder fann vi oss bora undersoka
om det finns skiil att infora en schablonmaéssig inkomstberdkning for dgarens
bostad dven pd egentliga jordbruksfastigheter.

Allmint sett forefaller mycket att tala for detta. Det synes ndmligen inte
foreligga ndgon principiell skillnad mellan en mangéardsbyggnad med till-
horande tomt och en villafastighet. Som framgér under 5 har det visserligen
tidigare gjorts gillande att mangardsbyggnaden pé fastighet med omfattande
jordbruksdrift p4 grund av dess samband med driften inte kan jamstillas
med en villa. Vi kan emellertid inte finna detta resonemang bdrande. Skill-
naden synes nimligen ndrmast bestd i att mangardsbyggnaderna, i motsats
till vad som vanligen ir fallet med villor, dr beldgna i direkt anslutning
till #garens arbetsplats. Vidare forekommer det att ndgot utrymme anvinds
som kontor eller till tvétt- och omkldadningsrum for personal, att garaget
anvinds for traktor o. s. v. Dessa omstidndigheter har enligt var uppfattning
inte s stor betydelse att de pd ett avgorande sdtt kan pdverka valet av
inkomstberdkningsmetod.

En annan skillnad skulle kunna tdnkas vara att bostad och ekonomiut-
rymmen for driften ndgon gang finns i samma byggnadskropp eller i bygg-
nader pd samma tomt, sdsom fallet 4r med kringbyggda gardar. Om man
emellertid utformar en schablonmetod sa att metoden endast omfattar den
byggnad eller del av byggnad som anvinds som bostad, synes nigra be-
tinkligheter mot att infora en schablon inte behdva hysas pa denna grund.
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Det har ocksé framhdllits, att mangardsbyggnaden inte har nagot sjdlv-
standigt virde, som kan ldsgoras genom forsiljning eller forrintas genom
uthyrning. Under alla forhallanden har emellertid mangardsbyggnaden ett
visst virde, nimligen det mervirde fastigheten har pa grund av forefint-
ligheten av byggnaden. Detta mervirde ligger, &tminstone i princip, till grund
for byggnadsvirdet enligt de nya fastighetstaxeringsreglerna. Nagot prin-
cipiellt hinder att grunda en schablonbeskattning p& detta virde synes inte
foreligga. For 6vrigt kan det erinras om att virdet av en mangardsbyggnad
inte behover nedgd alltfor mycket om dkermarken eller storre delen dirav
skils frén fastigheten. Byggnaden kan nimligen ofta utnyttjas till bostad
for dgaren eller annan.

Slutligen har det gjorts gillande att en schablonbeskattning av man-
gérdsbyggnaden skulle vara olimplig med hinsyn till svdrigheterna att vid
deklarationsgranskning kontrollera, att inga kostnader for mangardsbygg-
naden ingér i avdragna driftkostnader for jordbruket. Enligt det forslag som
vi framlédgger i det foljande blir emellertid en uppdelning — utéver vad som
sker idag — aktuell frimst vad giller kostnad for reparation och underhall.
Med héinsyn bl. a. till den lokalkdnnedom som taxeringsnimnderna pa landet
i allménhet har, torde nimnden i de flesta fall kunna bilda sig en grundad
uppfattning om riktigheten av den skattskyldiges uppgifter hdrvidlag. Drift-
kostnader avseende mangérdsbyggnaden far enligt nimnda forslag dras av
i samma omfattning som for nirvarande.

Nuvarande regler for att berikna den del av inkomsten for en jordbruks-
fastighet som avser mangardsbyggnaden Gverensstimmer i stort sett med
den konventionella metod, som gillde betriffande villor fore inforandet av vil-
laschablonen i mitten pd 1950-talet. Med reglerna dr ocksi forenade i
huvudsak samma svarigheter och problem, som foranledde att man gick
ifrdn den tidigare ordningen i friga om villorna. Dessa svérigheter hanforde
sig framfor allt till berdkningen av virdet av dgarens bostadsforman och
till grdnsdragningen mellan reparationskostnad och forbattringskostnad.

Betriffande formansvardeberikningen har man i viss utstrickning kom-
mit till ritta med svdrigheterna genom en schablonisering inom ramen for
géllande system. Som framgar av redogorelsen for gillande ritt beriknas
ndmligen pa orter utan egentlig hyresmarknad férménsvirdena med ledning
av tabeller, som dr intagna i riksskatteverkets anvisningar till ledning for
inkomsttaxeringen i de olika linen. Vilket forménsvirde som skall dsittas
en bostad beror pd hur ménga rum den innehaller, liget — om den ér beldgen
i tdtort med ndrmaste omgivning eller pd annan ort — samt standarden:
det finns i huvudsak tva standardklasser.

P4 orter med hyresmarknad skall emellertid forméansvirdet beriknas med
ledning av det i orten géllande hyrespriset. Det framstar som uppenbart
att en sidan berikning manga ganger ir vansklig att géra med hiinsyn bl. a.
till skillnaderna mellan de ligenheter som forekommer pa hyresmarknaden
och jordbrukets bostdder.

Vidare avser riksskatteverkets riktviirden bostider med for linet normal
standard. Vid avvikelser fran denna standard skall virdena jimkas. Aven
detta maste uppenbarligen ménga ginger vara vanskligt. Hur skall t.ex.
ett nybyggt hus av typ lyxvilla virdesittas?

Inte heller p& kostnadssidan kan nuvarande ordning anses tillfredsstil -
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lande. Vid upprustning av byggnad forekommer ofta vid sidan av varandra
bade 4tgdrder som har karaktér av reparation och atgdrder som innebédr om-
byggnad. Enligt praxis medges dirvid avdrag for den del av hela upprust-
ningskostnaden som avser reparationer. Detta system medfor stora sva-
righeter vid taxeringsarbetet. Det dr ndmligen i praktiken besvirligt att av-
gora savil vilka atgdrder som utgor reparation respektive ombyggnad som
fordelningen av den totala upprustningskostnaden pa de olika slagen av
atgdrder. Inte séllan dr taxeringsmyndigheterna och skattedomstolarna hin-
visade till att gora en skonsmdssig bedomning.

Det kan visserligen sdgas att grinsdragningen mellan kostnad for repa-
ration och for forbdttring inte har samma betydelse som tidigare sedan det
nya systemet for berdkning av vardeminskningsavdrag pa den faktiska an-
skaffningskostnaden inforts. Tidigare kunde nimligen en kostnad som hin-
fordes till forbéttring i allménhet inte ge avdrag for virdeminskning. Enligt
de nya reglerna blir effekten i stillet att avdrag inte far dtnjutas omedelbart
utan uppdelas pé arliga virdeminskningsavdrag. Darmed dr emellertid inga-
lunda sagt att rubriceringen av kostnaden skulle sakna ekonomisk betydelse.
Tvirtom dr nuvardet av de framtida viardeminskningsavdragen avsevirt
mindre dn vdrdet av den omedelbara avdragsritten for hela beloppet. Hirtill
kommer dessutom likviditetsaspekten.

Sammantaget anser vi oss kunna konstatera, att en schablonmetod for
berdkning av inkomsten av mangardsbyggnaden som avser samtliga jord-
bruksfastigheter skulle 16sa problemen med bostadsjordbruken. Vad angir
de egentliga jordbruken dr nackdelarna med nuvarande system inte lika
framtraidande som i frdga om bostadsjordbruken. Négra storre oligenheter
med en dvergang till schablonmetod dven for de egentliga jordbruken synes
dock inte foreligga. Tvirtom torde en Gvergdng kunna avsevirt underlitta
taxeringen, bl. a. darfor att alla tvister om grinsdragning mellan reparationer
och forbdttringar faller bort. Till forman for en generell Gverging till scha-
blonmetod talar starkt att man skulle f& en bittre likformighet i beskatt-
ningen av sjilvdgda bostdder. Av det foregdende har ocksad framgatt, att
en generell vergang till schablonmetod eller till annan metod for att begransa
rdtten till reparationsavdrag édr en nédviandig forutséttning for att problemen
med bostadsjordbruken skall kunna beméstras.

6.2.2 Forutsdttningar for inforande av schablonmetod
6.2.2.1 Virden fran fastighetstaxeringen

Lange har det saknats tekniska forutsittningar att schablonbeskatta jord-
brukets bostdder. Fore 1975 ars allménna fastighetstaxering &sattes nimligen
byggnader pd jordbruksfastighet inte sérskilt virde vid fastighetstaxeringen.
Efter den reformering av fastighetstaxeringsreglerna som skett infor nimnda
fastighetstaxering ér situationen en annan. Numera redovisas byggnadsvirde
som ett sérskilt delvédrde. Fran byggnadsvirdet urskils och anges sirskilt
bl. a. virdet av varje byggnad, som anvinds av igare eller arrendator for
bostadsindamal. Vidare redovisas tomtvirde som en sirskild delpost av
vdarde av Ovrig mark.

[ sammanhanget kan ndmnas att 1971 ars fastighetstaxeringsutredning,
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vars arbete Fastighetstaxering (SOU 1973:4) ligger till grund for nimnda
reform, foreslog att redovisning som sirskild delpost skulle ske av vad som
av byggnadsvirdet beloper pd ekonomibyggnader. Ordningen med sirre-
dovisning av virdet for varje dgar- och arrendatorsbyggnad — vi anvinder
i fortsdttningen termen dgarbyggnad — foreslogs av departementschefen, se-
dan vi, efter att underhand ha beretts tillfille att framf6ra synpunkter, fram-
hallit att man dédrigenom skulle 6ppna mdgjlighet att i framtiden infora en
schablonmetod dven for jordbrukets bostdder.

Som framgar av redogorelsen under 4.3.2 tillimpades vid 1975 ars all-
ménna fastighetstaxering normerna for virdering av villafastighet vid &sit-
tande av vdrde for bostadsbyggnad och tomt pa jordbruksfastighet. Betrif-
fande fastigheter med en totalareal Gverstigande 10 ha eller en akerareal
overstigande 5 ha reducerades dock det eljest ifrigakommande virdet med
20 %.

Féljande tabell visar utfallet av 1975 érs fastighetstaxering sdvitt avser
dgarbyggnader jimte tomt samt villor i glesbygd.

Medelvirde for taxeringsvirdet pa permanentvillor i glesbygd jimfort med virdet pa dgarebyggnad inkl. tomt
for jordbruksfastigheter enligt 1975 ars allmidnna fastighetstaxering efter byggnadsar

Byggnadsar Alders-  Villafastighet i glesbygd Agarebyggnad och tomt pd jordbruksfastigheter
klass for permanent boende?
Agaren mantalsskriven pd Agaren ej mantalsskriven
fastigheten pa fastigheten
Antal villor Medelvirde, Antal tax. Medelvirde, Antal tax. Medelvir-
1000 kr. enheter 1000 kr.b enheter de,
1000 kr.b
1 2 3 4 5] 6 7 8
Okint, under
byggnad 0 6 662 65 i 38 6 22
1975 1 1392 129 2 109 - -
1974-70 2 51323 143 16 78 3 69
1969-65 3 14 698 107 21 80 5 83
1964-60 4 13693 92 59 77 13 70
1959-55 S 19679 70 74 55 11 47
1954-50 6 23707 68 184 57 24 50
194940 7 55281 57 381 49 77 41
1939-30 8 47 408 46 345 39 101 36
1929- 9 67 139 38 514 33 278 26
Samtliga 0-9 300 982 72 1603 44 513 34

a Inom tdtortsgrupp A.

b Medelvirdena avser samtliga dgarebyggnader och tomt pd en taxeringsenhet. Tomtvirdet har proportionerats
mellan dgarebyggnader och ovriga bostadsbyggnader.

¢ Var 100:de taxeringsenhet pa jordbruksfastighet med #Agarebyggnad dgd av fysisk person.
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[ fraga om hus byggda fore 1970 ligger virdena i kolumn 6 (dgarbyggnad
jamte tomt pa jordbruksfastighet pa vilken dgaren dr mantalsskriven) nira
virdena i kolumn 4 (villafastighet i glesbygd for permanent boende) re-
ducerade med 20 %. Det maste dock framhallas, att kolumn 6 avser samtliga
dgarbyggnader pa fastigheten. Eftersom det pa en del fastigheter finns flera
dgarbyggnader, innebir detta att virdena for varje dgarbyggnad jimte tomt
dr ndgot ldgre dn vad som framgér av tabellen. En ytterligare reservation
som maste goras ar att villorna och dgarbyggnaderna kan skilja sig i fraga
om storlek och standard. Man synes dnda berittigad att betriffande berorda
aldersklasser dra slutsatsen, att intentionerna infor fastighetstaxeringen i
huvudsak kunnat genomforas.

Bilden dr i stort sett likartad om villorna jamfors med mangardsbyggnaden
pa jordbruksfastigheter ddr dgaren inte dr mantalsskriven. For dessa jord-
bruksfastigheter dr vdardena dock genomgéende nagot lagre.

Betriffande fastigheter med byggnader fran 1970-talet ir situationen en
annan. Villavdrdena dr betydligt hogre. Med hénsyn till det ringa antalet
jordbruksfastigheter i denna grupp har emellertid skillnaden liten praktisk
betydelse. P4 grund av det begrinsade underlaget dr vidare den statistiska
osdkerheten ganska stor for dessa aldersklasser. Anmarkas kan i detta sam-
manhang, att en péfallande stor del av jordbrukets bostader dr 20 ar eller
dldre.

Sammantaget synes kunna konstateras att det dr fullt mojligt att basera
en schablonmetod efter monster av villaschablonen pd virdet av dgarbyggnad
och tomt sddant det kommit till uttryck vid 1975 &rs fastighetstaxering.

6.2.2.2 Skatteeffekten av villaschablonen och av nuvarande regler

Vi har pa statistisk vdg undersokt hur skatteeffekten av villaschablonen
tillimpad pa mangérdsbyggnad kan ténkas forhélla sig till effekten av nu-
varande regler. Undersokningen baserar sig pd ett urval som omfattar var
tusende taxeringsenhet dgd av fysisk person med dgarbyggnad. Bortfallet
pa grund av ej aterfunna deklarationer eller brister diri samt #ndrade dgar-
eller fastighetsforhallanden uppgér till 15 taxeringsenheter.

For berdkningen av resultatet av nuvarande metod har forménsvirdet
samt kostnaden for reparation och underhall hamtats fran 1973 éars in-
komstdeklarationer. Sistndmnda post redovisas i deklarationen i allmidnhet
i ett belopp som avser samtliga byggnader p4 garden. Fordelningen mellan
dgarbyggnaden och 6vriga byggnader har gjorts med ledning av de vid 1975
ars fastighetstaxering angivna byggnadsvirdena. Virdeminskningsavdraget
har upptagits till 1,75 % av byggnadsvirdet. Hansyn till driftkostnader (av-
gifter for renhéllning, sotning, forsdkring o.d.) har inte tagits. Inkomsten
enligt villaschablonen har berdknats pa grundval av 1975 ars byggnads- och
tomtvidrden.

Resultaten av undersokningen redovisas i tabellen pa foljande sida. Vid
tabellens ldsning bor huvudvikten féstas vid de genomgéende tendenserna
och inte vid utfallet betriffande enstaka grupper med fa enheter i urvalet.

Som framgér av tabellen 4r skillnaden obetydlig mellan resultatet av nu-
varande regler och av villaschablonen, sdvitt avser fastigheter pa vilka dgaren
dr mantalsskriven. For 6vriga fastigheter ligger vdrdena for villaschablonen
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Jimforelse mellan beskattning av dgarens bostad enlig nuvarande regler och enligt villaschablonen

Antal tax.- Nettointdkt av dgarebygg-

enheter i nad per tax.enhet enligt
urvalet
Konv. Schablon-
metod, metod,
kr. kr.
Jordbruk (Akerareal oftast storre dn 10 ha)
1. Agaren mantalsskriven pa fastigheten. Endast eller huvudsak-
ligen inkomst av jordbruk 49 378 287
2. Agaren mantalsskriven pd fastigheten. Huvudsaklig inkomst
fran annan forvirvskilla 25 19 134
3. Agaren ej mantalsskriven pi fastigheten 3 -58 593
Smdbruk (Akerareal oftast mindre dn 10 ha)
4. Agaren mantalsskriven pa fastigheten. Endast eller huvudsak-
ligen inkomst av jordbruk 12 210 35
S. Agaren mantalsskriven pa fastigheten. Huvudsaklig inkomst
fran annan forvirvskilla 33 306 68
6. Agaren ej mantalsskriven pd fastigheten. Huvudsaklig inkomst
frén annan forvirvskilla. Agarebyggnad finns 10 -240 532

7. Agaren mantalsskriven pé fastigheten. Huvudsaklig inkomst
av folkpension. Driver ej jordbruk 14 483 14
8. Agaren mantalsskriven pa fastigheten. Folkpensionir. Driver

jordbruk 13 247 29
Skog (Inkomsterna av fastigheterna kommer endast eller frimst

ffén skogen)
9, Agaren mantalsskriven pé fastigheten. Folkpensiondr 11 7517 69
10. Agaren mantalsskriven pd fastigheten. Forvirvsarbetar. Skogen

extrainkomst ¥ 11 —14834 106
1. Agaren ej mantalsskriven pa fastigheten. Agarebyggnad finns 15 - 278 504
Samtliga fastigheter
Agaren mantalsskriven pd fastigheten 168 200 134
Agaren ej mantalsskriven pa fastigheten 28 -241 524

Summa 196 137 190

4 Stort underskott har erhalli

ts genom att tva av de undersdkta taxeringsenheterna har jimforelsevis hoga re-

parationskostnader. Bortridknas dessa taxeringsenheter blir underskottet 271 kr.

ndgot hogre, beroende pa att extra avdrag inte medges. Nu dr visserligen
siffrorna for nuvarande metod inte helt rittvisande, eftersom hinsyn inte
tagits till driftkostnader som beloper pad bostadsbyggnaden. Detta spelar
emellertid mindre roll for jamforelsen — som redan nimnts innehéller nim-
ligen det forslag om schablonbeskattning som vi framldgger i det foljande
att driftkostnaderna far dras av i samma omfattning som nu.

Tabellen pa nista sida visar delposterna bakom de genomsnittliga vardena
for samtliga fastigheter enligt den foregdende tabellen.

Som ndmnts har kostnaden for reparation och underhdll i allméinhet tagits
fram genom att den totala kostnaden fordelats pa dgarbyggnaden och 6vriga
byggnader med ledning av byggnadsviardena. Det dr darfor intressant att
konstatera, att genomsnittssiffran for fastigheter pa vilka dgaren dr man-
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Medelvirden for intiakts- och avdragsposter, kr

Agaren mantalsskriven Agaren ej mantalsskriven
pa fastigheten pa fastigheten
Nuvarande  Schablon- Nuvarande  Schablon-
metod metod metod metod
Forménsvirde 1930 - 475 -
Schablonintikt - 868 - 524
Reparation och
underhall 1076 - 352 -
Virdeminskning 654 - 364 -
Extra avdrag - 733 - -
Nettointdkt 200 135 -241 524

talsskriven, 1 076 kr., anmérkningsvart vil éverensstimmer med det nar-
mast jimforbara motsvarande resultatet frin sméhusundersokningen (ang. -
denna, se s. 60). Den genomsnittliga kostnaden for reparation och underhall
av villor i kommuner med mindre dn 50 000 invanare ar 1972 utgjorde
nimligen enligt denna undersokning 1067 kr.

Vi vill hir ocksd nimna att enligt jordbruksekonomiska undersékningen
underhéllskostnaderna skulle vara betydligt hogre — ar 1972 ca 3000 kr.
for bostadsbyggnader p& gardar om 20-50 ha aker i sldttbygdsomrddena
(Lantbruksstyrelsens meddelanden 1975:6, tabell 2.4.9). I kostnaderna ingér
emellertid hir dven virdet av familjens arbete — en vid taxeringen icke
avdragsgill post — av dragkraft och av byggnadsmaterial frdn egen skog.
Dessutom omfattas dven personalbostidder. Vidare representerar de gardar
som deltar i jordbruksekonomiska undersokningen ett positivt urval, vilket
tyder pa att ifrigavarande kostnader ligger ndgot hogre dn genomsnittet.
Dessa olika omstindigheter gor att uppgifterna ar svartolkade. Klart synes
i vart fall vara att kostnaderna frin taxeringsméssig synpunkt &r for hoga.
Vi anser darfor att det inte foreligger tillrickliga skil att revidera den siffra
for underhallskostnaden som deklarationsundersokningen visar, sdrskilt som
den vinner stod av smahusundersokningen.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera, att en schablonmetod enligt mons-
ter fran villabeskattningen ger resultat, som i huvudsak Overensstimmer
med nuvarande konventionella metod i vad angér jordbruksfastigheter ddr
dgaren eller brukaren dr mantalsskriven. Dessa dr ocksa de egentliga jord-
bruken. Didremot intrider viss skatteskérpning for fastigheter pa vilka dgaren
eller brukaren inte 4r mantalsskriven. Denna grupp sammanfaller i stort
sett med bostadsjordbruken, dvs. s. k. lyxjordbruk och nedlagda jordbruk
som i huvudsak anvinds till permanentbostad eller fritidsbostad. Darmed
skulle man alltsd uppna syftet att &stadkomma den avsedda begransningen
av skatteformanerna for bostadsjordbruken utan att gora nagon reell dndring
i skattebelastningen pé de egentliga jordbruken. Likformigheten i beskatt-
ningen av alla bostider som bebos av dgaren oavsett fastighetens beskatt-
ningsnatur innebir i sig en beaktansvird fordel.
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6.3 Begridnsning av avdragsritten for reparationer

Viéra diskussioner rérande jordbrukets bostéider har i forsta hand gillt om
det finns anledning, och i s fall om det dr majligt, att infora schablonmissig
inkomstberdkning for dgarens bostad pa vissa eller samtliga jordbruksfas-
tigheter. Vi har emellertid ocksd undersokt om det kan finnas andra 15s-
ningar. Det alternativ som synes kunna komma i friga ir att begrinsa ritten
till avdrag for omfattande reparationer.

En sidan avdragsbegrinsning skulle i forsta hand syfta till att begrinsa
mojligheten att upprusta bostadsbyggnaden pa bostadsjordbruk med ome-
delbar avdragsritt. Kostnad for virdehojande reparation skulle i stillet an-
ses hinforlig till forbéttring, och avdrag endast medges i form av virde-
minskningsavdrag. Vi provade olika alternativ att med denna utgéngspunkt
avgrinsa bostadsjordbruken frdn vanliga jordbruk. Eftersom grinsdragning-
en da aktualiseras endast nir avdrag yrkas for stora reparationskostnader,
forefoll alternativet i friga ndmligen vid forsta paseende stilla mindre krav
pd en grins dn en schablonmetod. Det visade sig dock att i de enskilda
fallen griansdragningssvéarigheterna skulle bli i stort sett desamma. Inte heller
dessa forsok att finna kriterier for en griansdragning ledde silunda till nigot
godtagbart resultat.

Vi undersokte darfor om det kunde vara mojligt och limpligt att infora
en avdragsbegridnsning gillande for dgarbyggnaden pd samtliga jordbruks-
fastigheter. Vissa fordelar synes vara forknippade hdrmed dven vad giller
fastigheter med egentligt jordbruk. Framfor allt skulle svarigheterna att vid
omfattande renoveringar skilja mellan reparationskostnad och forbittrings-
kostnad i stor utstrackning falla bort.

Négra storre tekniska problem torde inte vara forenade med en avdrags-
begrdnsning. Det hogsta medgivna avdraget kan stillas i relation till bygg-
nadens virde eller till det formansviarde som skall upptas som intikt for
dgaren. Eventuellt kan ritt till fordelning av kostnaderna Over t. ex. tre
ar tankas. Belopp som med detta alternativ inte skulle fa dras av omedelbart
skulle behandlas som forbittringskostnad och sdledes ingd i underlaget for
berdkning av viardeminskningsavdrag och beaktas dven vid realisationsvinst-
berdkning.

Diremot kan det vara mer problematiskt att avviga nivan for avdrags-
begrinsningen. A ena sidan méste namligen tillses att reglerna far avsedd
effekt, framfor allt betrdffande bostadsjordbruken. A andra sidan maste be-
aktas att verkliga jordbrukare har ett legitimt intresse att omedelbart fa
avdrag for kostnader for icke virdehdjande reparationer — dven savitt avser
byggnader som tarvar avsevirt underhall.

For var del anser vi att en schablonmetod i4r en klart béttre 16sning n
en avdragsbegransning.
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6.4 Forslag

6.4.1 Huvuddragen i forslaget

Inkomsten fran dgarens bostad pa jordbruksfastighet bor enligt det tidigare
anforda i princip berdknas enligt villabeskattningsreglerna. Detsamma bor
gilla i frdga om arrendators eller annan brukares bostad (vad i fortsédttningen
sdgs betraffande dgarens bostad giller dven for arrendators, om inte annat
framgar).

Intikt av bostaden bor saledes liksom for villorna upptas till 2 % av virdet
upp till 200 000 kr., 4 % av overskjutande del upp till 250 000 kr., 8 %
pad motsvarande sdtt upp till 300000 och 10 " av Overskjutande virde.
Denna intékt ldggs till Ovriga intéikter av fastigheten. Sdsom bostadens virde
upptas summan av de vid fastighetstaxeringen angivna virdena for bygg-
naden och tomten.

En fullstindig analogi med villareglerna dven pad kostnadssidan skulle
innebdra, att i friga om #garbostaden avdrag endast medges for rdntor och,
vad giller arrendator, arrendeavgift. Sirskilt avdrag skulle d& inte medges
for kostnader for drift, reparation och underhall samt virdeminskning. Fran
de totala kostnaderna hérfor méste saledes urskiljas den del som avser dgar-
bostaden. Detta liter sig relativt ldtt goras betriffande de senare posterna.

I friga om driftkostnaderna #dr ddremot situationen nagot annorlunda.
Det dr hér fraimst fraga om avgifter av olika slag, t. ex. for forsdkring, sotning,
sophdmtning samt vatten och avlopp. Kostnader av detta slag dr i ménga
fall gemensamma for driften och for dgarbostaden. De kan dven avse per-
sonalbostader. En uppdelning kan dé inte ske direkt utan skulle fa goras
efter ndgon proportioneringsnorm. Med hinsyn till de vidxlande forhallanden
som forekommer, torde det vara oundvikligt att en sddan norm far delvis
ojamna verkningar.

Under 6.2.2.2 har redovisats en pa statistisk vég gjord jamforelse mellan
inkomst av dgarbostad beriknad enligt & ena sidan nuvarande regler och
a andra sidan villaschablonen. Driftkostnader beaktades inte. Med denna
forutsdttning gav undersokningen det resultatet, att inkomsten enligt vil-
laschablonen skulle ndra ansluta sig till inkomsten enligt nuvarande regler.
Om avdrag for driftkostnader végras, skulle foljaktligen schablonmetoden
atminstone i en del fall kunna bli nigot stringare dn nuvarande regler.
Det kan hdr ndamnas, att enligt smahusundersokningen den genomsnittliga
kostnaden ar 1972 for avgifter av ifrdgavarande slag betraffande villor i
kommuner med hogst 50000 invénare var 628 kr.

Med hénsyn hirtill och for att uppnd en onskvird forenkling anser vi
det motiverat att underlata en reduktion av de totala driftkostnaderna med
den del ddrav som avser dgarens bostad.

Vad som sagts om driftkostnader for dgarbostaden avser inte kostnad
for virme och elektricitet. Sddan kostnad ar inte avdragsgill i dag, och an-
ledning till dndring hérvidlag saknas.

I enlighet med det anforda bor sdledes schablonen betriaffande kostnads-
sidan fa det innehdllet, att sirskilt avdrag for kostnader for reparation och
underhéll samt virdeminskning inte medges. Bestimmelser om hur un-
derlaget for berakning av vdardeminskningsavdrag pa grund hérav skall re-
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duceras har upptagits i forfattningsforslaget, till vilket vi betriffande detta
sporsmal far hidnvisa.

I likhet med vad som giller vid villabeskattningen bor dgare som ar man-
talsskriven pa fastigheten vara berdttigad till ett extra avdrag pa 1 000 kr.,
dock inte hogre dn schablonintékten.

De regler som vi sélunda foreslér betraffande byggnad som bebos av dgaren
bor dven — i dverensstimmelse med vad vi foreslagit i avd. I rérande villor
— avse byggnad pa fastighet som innehas av dodsbo och som upplatits som
bostad till deldgare.

Det skall vidare hdar ndimnas, att vi foreslar regler rorande upplételse av
bostadsbyggnad i vissa fall. Aven hirvidlag anknyts till forslaget betriffande
villor. Den ndrmare redogorelsen hirfor limnas nedan under 6.4.4.

6.4.2 Byggnader som omfattas av forslaget

Schablonmetoden skall enligt vart forslag tillimpas betriffande byggnad som
under beskattningsaret anvants som bostad for dgare eller brukare. Om &gare
och brukare bor i var sin byggnad pa fastigheten, skall bdda byggnaderna
schablontaxeras. Motsvarande giller om flera deldgare bor pa fastigheten
eller om flera deldgare i dodsbo som édger fastigheten gor det.

Till byggnad som anvénts som bostad bor dven riknas byggnad som
utgor ett komplement till bostadsbyggnad i funktionellt avseende, sdsom
garage, bastu och vissa smarre forrdd m. m. Anvidndning som bostad for
familjemedlemmar eller personliga tjinare inbegrips i anvidndning som bo-
stad for dgare eller brukare. Med anvandning som bostad avses savil per-
manent- som fritidsanvdandning. Vidare bor bostadsbyggnad som statt till
agares eller brukares disposition behandlas som om den anviénts som bostad
for denne, dock inte om han faktiskt bebott annan byggnad pé fastigheten.

Det anforda innebir bl. a. att schablonbelopp avseende tva eller flera bygg-
nader kan komma att upptas till beskattning hos en och samma skattskyldig.
I sadant fall bor till grund for intdktsberdkningen ldggas det sammanlagda
vérdet, oavsett om vid fastighetstaxeringen sirskilt virde angivits for varje
byggnad.

Har byggnad anvints dels som bostad for dgaren eller brukaren och dels
i jordbruket eller for uthyrning, bor schablonbeloppet beriknas pd den del
av virdet som beldper pa dgarbostadsdelen. Detta stimmer overens med
vart forslag betriffande villorna.

6.4.3 Arrende

Som redan sagts bor for arrendator eller annan brukare av fastigheten gélla
samma som for dgare. Detta dr en konsekvens av att brukare enligt gédllande
rdtt taxeras for arliga védrdet av bostaden och &r berittigad till avdrag for
kostnader for denna. Vissa sdrskilda bestimmelser som giller vid arrende
bor emellertid uppmarksammas.

Salunda giller som huvudregel att ritten till avdrag for vardeminskning
av byggnaderna tillkommer jordédgaren i egenskap av dgare dven till dessa.
I visst fall tillkommer dock i s&dant fall denna rétt i stéllet arrendatorn.



SOU 1976:11 Vara évervidganden 101

Detta &r fallet ndr denne haft kostnad for ny-, till- eller ombyggnad, men
dganderitten till det utférda omedelbart tillfallit jorddgaren. Hérvid fér ar-
rendatorn tnjuta arligt avdrag med 5 % av anskaffningskostnaden. Vid
arrendets upphorande far han gora avdrag for vad som dé kvarstér oavskrivet.
Eventuell ersdttning frén jorddgaren tas upp som intdkt.

Jorddgaren skattar vid upphorandet av arrendeforhéllandet for vérdet av
forbittring som bekostats av arrendator, sadant det ter sig vid denna tid-
punkt. Det belopp som upptas till beskattning bildar, jimte eventuell utgiven
ersittning, avskrivningsunderlag for jorddgaren.

Schablonmetoden medfor i princip en dverforing av ritten till virdeminsk-
ningsavdrag forarrendatorsbostaden fran jorddgaren till arrendatorn (hédr avses
inte forbéttringar som gjorts av arrendatorn). I schablonintédkten ligger nam-
ligen vidrdeminskningsavdrag som en delpost. For att inte stotande kon-
sekvenser skall behova uppsta med tanke pé gillande arrendeavtal, bor jord-
dgaren overgdngsvis fa virdeminskningsavdrag dven i vad avser mangérds-
byggnaden. Overgangstiden synes limpligen kunna begrinsas till nu Iopande
fastighetstaxeringsperiod. Efter en ny allmin fastighetstaxering blir forhal-
landena dndé i sa hog grad dndrade dven for jorddgaren, att skil inte lingre
foreligger for en sirskild dvergingsanordning. Forslaget innebar alltsa, att
jordagaren under I6pande fastighetstaxeringsperiod far pa samtliga byggnader
gora lika stort vdrdeminskningsavdrag som forut.

A andra sidan far arrendatorn inte lingre sirskilt virdeminskningsavdrag
vid ny- till- eller ombyggnad av bostadsbyggnaden och inte heller restavdrag
nir arrendet upphor. Han bor dock dndé vara skattskyldig for eventuell
ersiattning fran jorddgaren. Jorddgaren bor liksom nu vid arrendets upp-
horande skatta for virdet av forbattringen.

6.4.4 Anvindning i driften, uthyrning m. m.

Vart forslag i det foregdende om schablonbeskattning av dgarens (eller bru-
kares) bostadsbyggnad avser som framhaéllits under 6.4.2 endast den del
av byggnaden som anvints som bostad for honom.

For det fall att sarskilda utrymmen i byggnaden anvants for driften bor
enligt var uppfattning samma betraktelsesitt anldggas som nir del av villa
anvinds i rorelse som: dgaren driver. Taxeringen av driftdelen bor saledes
ske helt enligt de regler som géller for nédrvarande.

Att utrymmen i sjilva bostaden dven anvinds for driften bor ddaremot
inte inverka vid taxeringen. Vi tdnker hir t.ex. pa sadana fall dar nigot
rum anvénds for kontorsgoromal eller till personalutrymme e. d. Ett hédn-
synstagande hartill skulle i omotiverad utstrackning komplicera taxerings-
forfarandet. Den relativt obetydliga nackdel for de skattskyldiga som kan
vara forenad med denna stdndpunkt torde dessutom mer dn vl uppvigas
av den fordel, som dr forbunden med att avdrag enligt forslaget medges
for driftkostnader for mangérdsbyggnaden.

Aven for det fallet att utrymmen i dgarens bostad hyrs ut bor regleringen
— med vederborliga d@ndringar — ske i overensstimmelse med villabeskatt-
ningen, i detta fall vart forslag i avd. I ang. uthyrning av villa. Inkomsten
bor sdledes — for att kontinuiteten i kostnadsberdkningen inte skall brytas
- berdknas enligt halvkonventionell metod. Hyran utgdr intdkt, och vid
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avdragsberikningen upptas kostnaden for reparation och underhall samt
viardeminskning till 3,5 % av virdet av den uthyrda delen. Det sagda avser
dven upplételse till personal av utrymmen i mangérdsbyggnaden.

Den halvkonventionella metoden bor tilliampas dven ndr mangérdsbygg-
naden upplétits i sin helhet. Med en konventionell kostnadsberidkning skulle
nidmligen oppnas vissa mojligheter — framst vid forvérv av bostadsjordbruk
— att erhélla direkt avdrag for reparationskostnader. Med mangardsbyggnad
asyftar vi hirvid byggnad som uppenbarligen dr avsedd till bostad for dgaren
eller brukare. Diaremot bor denna metod inte tillimpas i frdga om perso-
nalbostad eller bostad for undantagshavare. Undantagna bor ocksé vara ov-
riga byggnader som hyrs ut (aktuellt endast om utbrytning till sirskild
taxeringsenhet inte skett).

Av liknande skil bor den halvkonventionella metoden vidare gilla be-
triffande byggnad, vilken bebos av deldgare i famansforetag som dger fas-
tigheten. Harmed &stadkommes ocksa dverensstimmelse med vart forslag
avseende villor som ingér i rorelse bedriven av famansforetag.

Som redan framgétt foreslar vi att samma procenttal for kostnadsberik-
ningen som vid upplételse av villa, 3.5, skall tillampas i forevarande sam-
manhang, trots att driftkostnaderna skall fa dras av vid sidan av kostnads-
schablonen. Detta synes vara en naturlig konsekvens av att enligt vért forslag
procenttalen for intdktsberdkningen i den fullstdndiga schablonen dverens-
stimmer. Hir kan for ovrigt erinras om att kostnaden for vdarme, vatten
och elektrisk strom ligger utanfor kostnadsschablonen for villorna.

6.4.5 Bostadens virde

Till grund for den schablonmissiga intédkts- respektive kostnadsberdkningen
bor som redan sagts ligga summan av de vid fastighetstaxeringen angivna
virdena for byggnaden och tomten. Virdena for aret nést fore taxeringsaret
bor anvéndas.

6.4.5.1 Byggnaden

Enligt punkt 2 d) tredje stycket av anvisningarna till 10§ KL skall fran
det totala byggnadsvirdet for jordbruksfastighet urskiljas och sérskilt anges
virdet av varje byggnad, som anvinds av dgare eller arrendator for bo-
stadsindamal. Sdsom byggnads virde vid schablonberikning bor i princip
anses detta virde. Det framgér av fastighetslingden, och uppgift ddrom
kan séledes direkt kontrolleras av taxeringsnamnden. Den skattskyldige kan
hdmta uppgiften frdn den underrittelse om fastighetstaxeringen som till-
stdllts honom.

I vissa fall d& schablonberdkning enligt vart forslag skall ske kommer
emellertid sddant sdrskilt angivet virde att saknas. Detta kan komma att
intriffa fraimst vid upplételse av hel mangardsbyggnad och da garden innehas
av dodsbo eller drivs i bolagsform. Problemet uppkommer dock endast om
det finns flera bostadsbyggnader pa fastigheten — finns det endast en sadan
byggnad avser givetvis (om man bortser fran att byggnad kan ha rivits)
det i fastighetslingden upptagna totalvdrdet for bostadsbyggnader denna
byggnad.
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Det bor dvervigas att infor kommande allménna fastighetstaxering justera
reglerna for angivande av bostadsbyggnadsvirde med anledning hérav. Tills
vidare far i forekommande fall byggnadsviardet uppskattas enligt de grunder
som gillt for angivande av sddant virde vid foregdende allménna fastig-
hetstaxering. Sddan uppskattning bor vidare goras i fall dd byggnaden un-
dergatt visentlig fordndring sedan den foregdende allménna fastighetstaxe-
ringen, sdvida inte hinsyn hirtill tagits genom ny taxering.

I friga om slotts- och herrgérdsbyggnader och liknande beaktas vid &sit-
tande av virdet av bostadsformanen endast den del av byggnaden som
innehavaren behdvt anvinda som bostad. Ett motsvarande hédnsynstagande
bor goras dven i det av oss foreslagna systemet. Detta kan ske genom att
byggnadens virde reduceras med vad som dérav utgdr dverbyggnadsvirde
— virdet av byggnaden i den méan den ej dr behovlig for jordbruk eller
skogsbruk — innan det ldggs till grund for schablonberdkning. Vi forutsitter
att man vid fastighetstaxeringen dgnar uppmirksamhet &t att dverbygg-
nadsvirde inte sitts pd utrymmen som faktiskt anvinds eller som under
senare ar blivit foremal for reparationer utover rena skyddsarbeten.

Overbyggnadsvirde redovisas inte separat i fastighetslingden for varje
byggnad utan endast — i vad det avser sddana byggnader — som ett belopp
for samtliga bostadsbyggnader. For det fall att det finns flera bostadsbygg-
nader pa fastigheten torde det for den skattskyldige dnda i allménhet std
klart vilken byggnad som eventuellt dverbyggnadsvirde avser. Taxerings-
nimnden kan i forekommande fall rekvirera fastighetstaxeringsavin — pé
denna redovisas dverbyggnadsvirde for varje byggnad. Om 6verbyggnads-
virde undantagsvis kan hénforas till flera byggnader framgér fordelningen
av fastighetstaxeringsavin. Den skattskyldige kan inhdmta upplysning i detta
hianseende genom den lokala skattemyndigheten.

6.4.5.2 Tomten

Tomtvirde avser hela fastigheten. Finns endast en bostadsbyggnad pé fas-
tigheten 4r givetvis hela virdet hénforligt till denna byggnads tomt. Finns
det flera bostadsbyggnader méste didremot tomtvérdet uppdelas. Detta torde
lampligen kunna ske med ledning av storleken av byggnadsvirdena. Ligger
flera virderingsenheter till grund for virdeséttningen, bor uppdelningen kun-
na ske med beaktande av virdet pa de olika enheterna (i vissa fall méste
harvid uppgift frin fastighetstaxeringsavin tas fram).

Om bebyggelseforhéllandena pé fastigheten @ndrats sedan den foregdende
allménna fastighetstaxeringen bor i vissa fall sarskild uppskattning av tomt-
virdet goras. Detta behdvs om tomtvirde inte angivits vid fastighetstaxe-
ringen eller om angivet virde pa grund av de dndrade forhéllandena inte
lingre kan anses réttvisande. J

Anmirkas kan att de hoga kostnader och didrmed foljande ldgre saluvirde,
som finns pa jordbruksfastigheter med storre park- och tradgdrdsanldgg-
ningar, beaktas redan vid tomtvirdets faststéllande under fastighetstaxering-
en.
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6.4.6 Byggnadsminnen o. d.

Reparation och underhéll av kulturhistoriskt vérdefulla byggnader torde
stilla sig forhallandevis kostsammare dn motsvarande atgarder pd vanliga
byggnader. Uttalanden av denna innebdrd gjordes sdlunda under forarbetena
till byggnadsminneslagen (1960:690) och har ocksd under hand framfGrts
till oss fran riksantikvarieimbetets byggnadsminnesavdelning. Vid den stat-
liga bostadslangivningen giller vidare vissa sarskilt forménliga bestimmelser
betriffande 1an for ombyggnad av kulturhistoriskt vérdefull bebyggelse.

Mot bakgrund hirav kan det befaras att schablonmetoden skulle stilla
sig oformanlig for detta slag av byggnader. De bor darfor inte omfattas
av den foreslagna lagstiftningen, savida inte den skattskyldige begir det.

Undantag bor i forsta hand kunna avse byggnader som forklarats for
byggnadsminne. Sddan forklaring kommer i fraga for byggnad som bevarar
egenarten hos ildre tiders byggnadsskick eller minnet av historiskt bety-
delsefull hindelse och som med hédnsyn dartill dr att anse som synnerligen
mirklig. Forklaring utfdrdas av riksantikvarien.

Antalet utfirdade byggnadsminnesforklaringar hanforliga till jordbruks-
fastighet — ca 55 — torde av olika skl inte svara mot antalet byggnader
av byggnadsminneskaraktdr. Darfor bor dven kunna undantas byggnader
som 4r av siddan beskaffenhet att forutsittningar for byggnadsminnesfor-
klaring foreligger.

Det bor ankomma pa skattskyldig som onskar att schablonmetoden inte
skall tillimpas att visa att byggnadsminnesforklaring eller forutsittning dir-
for foreligger. I sistnamnda hidnseende torde intyg fran riksantikvarien bora
foretes. Sadant intyg bor dock kunna fritt provas av skattemyndigheter och
skattedomstolar.

6.4.7 Realisationsvinstberdkning

Vid realisationsvinstberikning avseende schablontaxerad annan fastighet
medges avdrag for reparation och underhdll, som medfort att fastigheten
ar i battre skick vid forsiljningen dn vid forvérvet. Viss dndring i denna
regel har foreslagits av realisationsvinstkommittén i betdnkandet Beskatt-
ning av realisationsvinster (SOU 1975:53). Vi har i remissyttrande Over be-
tinkandet pekat pa en alternativ mdojlighet men ocksa ifrdgasatt om inte
ritten till avdrag vid realisationsvinstberdkning for vdrdehdjande repara-

tioner kunde avskaffas.
Mot bakgrund av att nimnda regel sdlunda dr diskutabel och dessutom

foremal for overviganden av statsmakterna vill vi inte foresld ndgon mot-
svarighet dartill for jordbruksfastigheter.

6.4.8 Ikrafttrdadande

En lagstiftning enligt forslaget bor kunna trdda i kraft den 1 januari 1977
och tillimpas forsta géngen vid 1978 ars taxering. I vad angdr inskrinkning
av jorddgares ritt till avdrag for bostadsbyggnad pa utarrenderad fastighet
bor dock, som framgér under 6.4.3, ikrafttraidandet ske forst den 1 januari
1980 och bestimmelserna tillimpas forsta gdngen vid 1981 &rs taxering.
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III Andelshus och bostadsrittsforeningar
med ’fordelade 1an”

7  Andelshus

7.1 Gillande ratt m. m.

En fastighet kan dgas gemensamt av flera personer. Dédrvid kan den dock
inte med laga verkan delas upp rent fysiskt, s& att var och en av deldgarna
dger ett visst omrdde av marken eller, om fastigheten dr bebyggd, visst
utrymme i byggnaden. Vad som fordelas pd flera dr dganderdtten till hela
fastigheten; deldgare har en ideell andel i denna. Andelen kan lagfaras men
inte intecknas. Det senare medfor att en enskild deldgare inte utan med-
verkan av Ovriga deldgare kan ta upp la&n mot pantritt i fastigheten som
sikerhet. Inteckning kan endast erhéllas i hela fastigheten genom gemensamt
agerande av samtliga deldgare.

Om flera personer tillsammans dger en flerfamiljsfastighet har de saledes
inte redan dirigenom ndgon ritt i forhallande till varandra att disponera
ligenheterna i huset. Hirom méste sarskilt avtal triffas. Aven i 6vrigt be-
hover deldgarna avtala om forvaltningen. I den man s inte sker kommer
rittsforhdllandet dem emellan att regleras av saméganderittslagen. I den
fortsatta framstillningen anvédnder vi oss av termen andelsldgenhet. Under
7.2.2 anger vi nirmare vad som enligt var mening bor forstas ddarmed. Tills
vidare brukas termen emellertid i den mera allmédnna betydelsen ligenhet
i hus med flera dgare, vilka bor i huset. Med andelsdgare avses pd mot-
svarande sdtt innehavare av andelsldgenhet.

Skatterittsligt giller samma regler for andelsdgare som for ensam dgare.
Andelsidgare skall séledes som intdkt ta upp vad som beloper pd& honom
av hyror och andra intdkter liksom hyresvirdet av ligenhet som han anvant
for egen rikning. Avdrag medges for andelen i de gemensamma kostnaderna
och for sirskilda kostnader som deldgare haft for underhéll av sin ligenhet
m. m. och for rdntor.

En med andelsdgande likartad form for innehav av bostad dr att bolagsman
i vanligt handelsbolag eller kommanditbolag disponerar ldgenhet i hus som
tillhor bolaget. Harvid géller numera — sedan den 1 juli 1972 — enligt bo-
stadsrittslagen att det dr forbjudet att ssmmankoppla andel i handelsbolag
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med nyttjanderatt till bostadsldgenhet sd att med andelen foljer ritt till
lagenheten. Handelsbolag som fore nimnda tidpunkt hade ritt att gora s-
dana upplatelser betrdffande ligenheter i visst hus far dock fortsitta dirmed
sévitt avser detta hus. Diremot far upplételser inte ske betriffande andra
hus, t. ex. nybyggen eller hus som bolaget senare forvirvar.

For att forbudet skall gilla forutsitts att ritten till ldgenheten dr knuten
till andelen pé sadant sitt att en dverlatelse av andelsritten direkt medfor
att rétten till ldgenheten dvergar pd forvdrvaren. Harifrdn dr att skilja det
fallet att dispositionsritten och andelsritten rent faktiskt foljs &t sa att ver-
latelse av bada rittigheterna regelmissigt sker samtidigt. Denna konstruktion
ar fortfarande tillaten.

Handelsbolag ér inte skattesubjekt, utan inkomsten taxeras hos bolags-
ménnen i forhdllande till deras andelar eller efter annan fordelning som
de dverenskommer. Inkomsten av hus i vilket ligenheterna upplatits till
bolagsminnen utgdrs av hyror och ddrmed jamstillt vederlag minus kost-
naderna for fastigheten. Om vederlagen understiger ligenheternas hyres-
vdrden utgor dven differensen intékt. Vinsten (eller forlusten) blir i praktiken
lika med skillnaden mellan hyresvirdena och kostnaderna, och denna taxeras
hos bolagsmiénnen i forhéllande till andelstalen eller annan fordelning. Nor-
malt skattar vdl bolagsman hérvid for skillnaden mellan hyresvirdet av
sin ldgenhet och "hyra™ till bolaget. Vid den I6pande inkomstbeskattningen
ar ddrfor situationen i stort sett densamma for deléigare i handelsbolag, vilken
besitter ldgenhet i hus dgt av bolaget, som for den som besitter ligenhet
p. g. a. deldgarskap i huset. En skillnad dr dock att bolagsmannen i motsats
till andelségaren inte torde vara berittigad till avdrag for egna kostnader
for sin lagenhet.

Enligt en undersokning, som utforts av fastighetskontoret i Stockholm,
finns det i Stockholms innerstad (Gamla staden, Vasastaden, Ostermalm,
Sodermalm och Kungsholmen) ca 30 andelshus med ca 450 ligenheter och
ca 15 "handelsbolagshus™ med ca 230 ldgenheter. Av undersokningen fram-
gér att ndgon nyproduktion i innerstaden av sddana ligenheter inte skett
sedan 1970. Daremot har ett antal ligenheter i dldre hus tillkommit under
perioden; 1971 47 handelsbolagsligenheter, 1972 85 andels- och 30 han-
delsbolagsldgenheter samt 1973 33 andelsligenheter. Ligenheter som fallit
utanfor materialet kan finnas.

[ Stockholm finns ldgenheter av ifrigavarande slag dven utanfor inner-
staden. De foérekommer dven pa andra hall i landet, men nigra ndrmare
uppgifter hdrom dr inte tillgingliga.

7.2 Vara Overvidganden

7.2.1 Allmdnt

I princip ar det likvirdigt frn skattesynpunkt om en andelségare sjilv bor
i sin lagenhet eller om han hyr ut den och for egen rikning hyr jamforlig
ligenhet. Om man i stillet utgér frin en person med visst kapital, 4r det
likaledes likvirdigt om han placerar detta i en andelsldgenhet eller p& annat
sdtt med samma avkastning och hyr motsvarande ldgenhet. Fran rent teo-
retisk utgdngspunkt saknas séledes anledning till dndrade regler.
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Nir det géller den praktiska tillimpningen av reglerna dsamkar otvivel-
aktigt nodvandigheten att faststédlla andelsligenheternas hyresvirde taxe-
ringsmyndigheterna vissa svérigheter. Dessa bor emellertid inte Gverbetonas.
Antalet andelshus ar jamforelsevis ringa, och endast ett fatal taxe-
ringsnamnder, frimst i storstdderna, har sddana hus i sina distrikt. Dessa
taxeringsndmnder har mojlighet att skaffa sig en god kinnedom om husen
och om hyresnivan i distriktet. Forutsdttningarna for att i huvudsak korrekta
hyresvdrden skall kunna asittas far darfor betecknas som relativt goda. Sva-
righeterna kan t.ex. pa intet sitt anses jamforbara med dem som ledde
till inforande av villaschablonen och bostadsrittsschablonen.

Anledning saknas sdledes att anta att en schablonmetod for faststdllande
av hyresvidrdena skulle leda till riktigare taxeringar d@n gillande regler. En
sddan metod skulle inte heller medféra ndgon mera nimnvird arbetsbe-
sparing for taxeringsvdsendet. Vi anser ddrfor att nuvarande metod att be-
rikna hyresvirdet bor bibehdllas.

Inte heller ndr det giller kostnaderna finns det anledning att infora en
schablon for att underldtta eller forbéttra taxeringen. Hiar kommer emellertid
en annan aspekt in i blickféltet, som hdnger samman med ritten till re-
parationsavdrag. Skattskyldiga kan ndmligen I6sa sin bostadsfriga genom
att forvdrva andelar i fastighet med édldre nedsliten byggnad, som de rustar
upp. I praktiken sker detta vanligen i regi av en byggmadstare. Harvid far
de i deklarationen dra av kostnaden till den del den héanfor sig till repa-
rationer. Reglerna medfor att andelsdgare kan fa avdrag for vad som reellt
sett dr en del av anskaffningskostnaden fér bostaden.

Vid forséljning av andelen realisationsvinstbeskattas visserligen i princip
den del av kdpeskillingen som bel6per pé utférda reparationer av bestdende
virde. Inte desto mindre representerar avdragsritten ett ekonomiskt virde.
Detta beror pé att andelsdgarna atnjuter en riantefri skattekredit pa avdrags-
beloppet och pé att endast 75 % av vinsten beskattas efter tva ars innehav.
Aven reglerna om indexupprikning och 3 000-kronorsavdrag inverkar. An-
delsdgare som avser att behalla ldgenheten som stadigvarande bostad torde
— med viss rdtt — uppfatta skatteminskningen pa grund av reparationsav-
draget som en ren aterbdring pa kopeskillingen.

Genom ett sirskilt forfarande har andelsdgare helt kunnat undvika be-
skattning av realisationsvinst motsvarande reparationsavdragen. Andelsi-
garna overléter efter det att reparationerna utforts fastigheten till en av dem
bildad bostadsrittsforening till sddant pris att ndgon skattepliktig realisa-
tionsvinst inte uppkommer. Efter fem 4rs innehav kan sedan bostadsritterna
enligt gillande regler — dessa gor ett undantag for bostadsritter i en eljest
gillande skatteflyktsbestimmelse (35 § 3 mom. sjunde stycket KL) — dver-
latas utan skattekonsekvenser. Realisationsvinstbeskattningen av bo-
stadsrdtter m. m. Gvervidgs for ndrvarande av statsmakterna pd grundval
av realisationsvinstkommitténs betdnkande Beskattning av realisationsvin-
ster (SOU 1975:53).

Med gillande schablonbeskattning kommer avdrag for stora reparations-
kostnader inte i fraga vid forvirv av villor och bostadsrittsligenheter.
Genomfors vart forslag i avd. II blir ldget detsamma dven i friga om igd
bostad pé jordbruksfastighet. Enligt var uppfattning bor i fortsdttningen s-
dant avdrag inte heller tilldtas betriffande andelsldgenheter. Samma synsiitt

Andelshus
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gdller i friga om ldgenheter som innehas av bolagsmin i handelsbolag pé
sdtt vi berort i det foregdende.

En tédnkbar invdndning hdremot av principiell natur ar att beskattnings-
reglerna blir olika for den ensamme édgaren till ett flerfamiljshus och for
den som endast dger en ideell andel i sddant hus. En sidan invdndning
bygger pa uppfattningen att forhallandena for ensaméigaren, som bor i en
lagenhet i sitt hyreshus, och andelsdgaren dr likartade. S& dr emellertid inte
fallet. Den ensamme dgarens nyttjande av ligenheten representerar ett uttag
ur vad som i dvrigt odisputabelt utgdr en forvérvskalla i egentlig mening,
och det dr naturligt att beskattningen sker i enlighet hirmed. Andelsdgarens
situation ar ddaremot jamforlig med en villadgares; andelen innehas inte
i syfte att forvdrva inkomst utan for att bereda tillgdng till bostad. Att
andelsdgare vid beskattningen sdrbehandlas i forhallande till ensamma dgare
till hyreshus anser vi fullt jamforbart med att villadgare gor det.

7.2.2 Metoden m. m.

Vi anser saledes att ritten till reparationsavdrag i samband med forvirv
av andelsldgenhet bor begransas. En i och for sig tdnkbar majlighet vore
att i parallellitet med vart forslag rorande jordbrukets bostdder infora en
schablonmetod efter monster fran villabeskattningen. Som framgér av det
foregdende torde emellertid inte ndgra namnvirda taxeringstekniska fordelar
kunna vinnas genom en sddan reform. Vidare skulle villareglerna medfora
en opdkallad lattnad i beskattningen for andelsdgarna. Taxeringsviardena
for flerfamiljshus har ndmligen inte stigit i samma takt som motsvarande
virden for villor. Villaschablonen skulle dérfor fa baseras pé taxeringsvirden
som &r avsevirt lagre i forhallande till produktions- eller forvdrvs- och re-
noveringskostnaden dn som galler for villadggarna. Vi anser att det saknas
anledning att foresla atgarder med sddan innebord. En schablonmetod med
andra procenttal @n vad som giller for villorna kan vi inte heller fororda.

Vi anser i stéllet att atgdrder bor vidtas som direkt begransar rétten till
avdrag for reparationer. Tekniskt kan detta lampligen l6sas genom att an-
delsdgares avdrag for reparation och underhdll som utforts under viss tid
efter forvirvet begrinsas till hyresvirdet for ldgenheten, sedan frdn detta
avdrag gjorts for vardeminskning och driftkostnader. Fem &r torde kunna
utgora en lamplig tid. Forvdarv genom arv eller testamente eller genom bo-
delning pa grund av makes dod bor dock inte foranleda tillimpning av
begransningsregeln. Rianteavdrag far goras liksom hittills. Med denna metod
tillgodoses syftet att sparra maojligheten till stora reparationsavdrag i samband
med forvdrvet utan att for den skull mojligheten till avdrag for I6pande
reparationer och underhdll beskérs. Avdrag for sddana kostnader torde nim-
ligen s gott som undantagslost rymmas inom differensen mellan & ena
sidan hyresvirdet och & andra sidan viardeminskningsavdraget och drift-
kostnaderna.

Av synsittet bakom forslaget — att storre kostnad for reparation och un-
derhall i samband med forviarvet de facto dr en del av anskaffningskostnaden
— foljer vidare att kostnad for vilken omedelbart avdrag viagrats bor fa dras
av genom 4arliga virdeminskningsavdrag. Aven vid realisationsvinstbeskatt-
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ningen bor kostnaden jamstdllas med anskaffningskostnad och i samma
ordning som sédan kostnad fa dras av vid berdkning av vinsten. Samtidigt
aterfors virdeminskningsavdragen till beskattning.

En forsta forutsittning for att en ligenhet skall anses som andelsligenhet
bor vara att den dr inrymd i hus som dgs av minst tre fysiska personer.
Av dem bor vidare minst tre bo i huset eller, om sé inte ir fallet, detta
atminstone vara avsett till bostad at minst tre deldgare. Om ligenhet bebos
eller skall bebos av medlem av deldgares hushall eller av fader eller moder
till honom bor detta anses liktydigt med att han sjilv bebor eller skall bebo
ligenheten. Att en fastighet dgs av flera familjemedlemmar, som bor till-
sammans, bor & andra sidan inte inverka vid bedomningen. Ett ytterligare
krav bor ddrfor vara att deldgarna bor eller avser att bosiitta sig i skilda
ligenheter.

[ friga om tidpunkten for reparations- och underhallsavdrag dr huvud-
regeln att avdrag far atnjutas for det beskattningsér dé fastighetsdgaren haft
utgiften. Denna huvudregel modifieras emellertid genom en sirskild be-
stimmelse i punkt 7 av anvisningarna till 25 § KL. Enligt anvisningspunkten
far namligen skattskyldig som visst beskattningsar haft kostnader for re-
paration och underhall p& minst 6 000 kr. fritt fordela avdraget mellan be-
skattningséret och de tvd ddrp4 foljande beskattningsren.

Denna majlighet att fordela reparationsavdrag mellan flera beskattningsar
urholkar i viss man effekten av den begrinsning i ritten till sidant avdrag,
som vi foreslar. Begriansningsregeln bor dirfor kompletteras med en foreskrift
om att fordelning av reparationsavdrag inte far ske i friga om sadan kostnad,
for vilken begrinsningsregeln ir tillimplig.

Vad vi hir foreslagit betriffande andelsldgenheter bor i princip gilla dven
for ligenheter innehavda i anknytning till deldgarskap i handelsbolag. Med
andelsldgenhet bor i enlighet hdrmed likstéllas ligenhet i hus som &gs av
handelsbolag och som bebos eller dr avsett att tjina som bostad for minst
tre bolagsmin i skilda ligenheter. Den tekniska konstruktionen blir har
att vid berdkning av handelsbolagets inkomst av huset — for vilken som
tidigare ndmnts bolagsménnen taxeras — avdrag for reparationer och un-
derhéll inte far Overstiga intdkterna, sedan avrikning av virdeminskning
och driftkostnader skett. Tiden for tillimpning av begrinsningsregeln bor
i forsta hand raknas fran bolagets forvirv av fastigheten. For att kringgende
skall hindras bor emellertid denna regel kompletteras med en foreskrift av
innebord, att begransningsregeln dndd giller om inte huvudparten av bo-
lagsmidnnen innehaft sina andelar i fem ar. Bedomningen av vilka som
dr bolagsmin bor lampligen hidnfora sig till forhallandena vid utgingen av
beskattningséret.

Inte heller i detta fall bor avdrag for reparation och underhall fa fordelas
over flera beskattningsar.

Begrinsningsregeln bor inte i nigot fall gilla i friga om ligenhet som
upplatits till utomstiende.

Forslaget bor kunna trdada i kraft den 1 januari 1977 och tillimpas forsta
gdngen vid 1978 &rs taxering.
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8 Bostadsrittsforeningar med
’fordelade 1an”

Den vanliga formen for finansiering av hus med ldgenheter, som skall upp-
latas med bostadsritt, dr att bostadsrattsforeningen tar upp de 1&n som kan
erhillas med fastigheten som sikerhet, fraimst bottenldn och statligt bo-
stadslan men ocksé fyllnadsldn, varvid bostadsréttshavarna i grundavgifter,
kontant eller genom insatslan, tillskjuter vad som darefter fattas. Under
senare ar har emellertid i friga om fOreningar utan statslan borjat fore-
komma, att produktionskostnaden helt eller till stor del finansieras genom
tillskott fran medlemmarna. De tar d& formellt sett sjdlva upp lan for att
fa medel till grundavgiften. Detta mojliggors genom att bostadsrittsforening-
en upplater pantritt i fastigheten till sikerhet for l&nen och/eller tecknar
borgen. Aven bostadsritten kan anvindas som sikerhet. Termen “fordelade
l1&n" syftar pad att lanen, i stdllet for att upptas av bostadsrattsforeningen,
pd detta sdtt si att sdga fordelas pd medlemmarna.

Tillvagagéngssittet anvidnds av skatteskél. I nyare bostadsrattsforeningar
med stora fastighetslan uppkommer namligen regelmassigt stora underskott
vid beskattningen. Detta beror pd skattereglernas utformning — inkomst
av bostadsrattsfastighet berdknas till skillnaden mellan & ena sidan en intédkt,
som schablonmassigt upptas till 3 % av taxeringsvirdet, och & andra sidan
rantorna pa fastighetslanen (med rdntor likstills tomtrattsavgald), for vilka
rintenivan sedan linge uppgér till betydligt hogre procenttal. Genom att
bostadsrattsforeningar i allmidnhet inte har andra inkomster dn frén sitt fas-
tighetsbestdnd kan underskotten inte utnyttjas. Det stéller sig darfor for-
delaktigt ur skattesynpunkt att hélla foreningens belaning l4g. Rinteavdra-
gen tillkommer da i stdllet medlemmarna och kan utnyttjas effektivt.

8.1 Gillande ratt

Som ett undantag fran den eljest gillande principen om dubbelbeskattning
av ekonomiska foreningars inkomst enkelbeskattas inkomst av bostadsritts-
foreningars och liknande sammanslutningars fastigheter (hér bortses fran
vissa i ssmmanhanget betydelseldsa undantag fran denna regel). Av prak-
tiska skil har beskattningen forlagts till foreningen. Som redan nimnts upp-
tas ddrvid intdkten schablonmassigt till 3 % av fastighetens taxeringsvirde.
Fran intdkten far avdrag goras for rdnta pd fastighetsldnen och for tom-
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riattsavgild.

For medlemmarna foranleder bostadsinnehavet i princip inga direkta skat-
tekonsekvenser. Detta uttrycks i KL pa foljande sdtt (punkt 2 andra stycket
av anvisningarna till 38 §).

Har bostad eller annan formén av fastighet tillkommit medlem av bostadsforening
eller delagare i bostadsaktiebolag i denna hans egenskap — — —, skall virdet av bostaden
eller formanen icke riknas sdsom skattepliktig intdkt for medlemmen eller deldgaren.
I foljd hdrav ma, savitt fraga ej dr om till rorelse hanforlig utgift, avdrag icke ske
for medlemmens eller deldgarens inbetalningar till foreningen eller bolaget eller for
andra omkostnader, som dro hidnforliga till innehavet av bostaden eller formanen.

Ordalagen kan leda tanken till att lagrummet hindrar avdrag for rdnta
pa 1an som medlem i bostadsrattsforening upptagit for att finansiera grund-
avgiften. Sa dr dock inte fallet. Under forarbetena till bestimmelsen uttalades
att medlem enligt allmdnna bestimmelser far dra av ridnta pa egen skuld
som dr hanforlig till bostadsriatten (PM 30.10.1953 bil. B, sid. 1). Med all-
ménna bestimmelser torde ha asyftats regeln i 39 § 1 mom. KL att avdrag
for gildrdnta som inte skall dras av i andra forvdrvskillor far goras vid
berdkningen av inkomst av kapital. Nagon tvekan i den praktiska tillimp-
ningen om att rianta pd lan for grundavgift i princip dr avdragsgill radder
inte.

Om foreningen medverkar vid medlems upptagande av 1an for grundavgift
kan emellertid en konflikt uppkomma mellan den allmidnna avdragsriatten
for rantor och forbudet mot avdrag for inbetalningar till foreningen. Fragor
av detta slag har i ett par rattsfall provats av regeringsrdtten med anledning
av besvdr over forhandsbesked.

[ det ena rittsfallet (RA 1971 ref. 2) hade X av ett byggnadsbolag forvirvat
bostadsritt till en ldgenhet i en nyuppford fastighet. Kopeskillingen erlades
enligt foljande:

1. Bankldn hos A 192 000

2. Bankldn hos B 12 400
3. Kontantinsats 48 894
253294

Lanen hade fordelats pa bostadsritterna i proportion till resp. ligenheters
andelstal. De var personliga. Bostadsrattsforeningen hade tecknat borgen
for lAnen och betriffande lanet pad 192 000 kr. dven stéllt sdkerhet i form
av inteckningar i foreningens fastighet. X anhdll om besked huruvida han
var berittigad till avdrag for riantor pd lanen.

Riksskattenimnden fann att lanen — oavsett att foreningen tecknat borgen
och stillt inteckningssikerhet — var X:s personliga [an for vilka han var
skyldig att erligga amortering och rdnta. Vid sadant forhallande saknades
enligt nimnden laga grund att vdgra X avdrag for rinta pa linen.

Regeringsrittens majoritet gjorde ej dndring i forhandsbeskedet. Tva le-
damoter ansdg dock att rdntorna inte var avdragsgilla och anforde.

Aven om ifrigavarande 1dn & 192 000 kr. och 12 400 kr. formellt givits karaktiren
av personliga lan for X har de kunnat erhéllas endast mot foreningens borgen och,
sévitt giller det storre ldnet, med utnyttjande av foreningens fastighet sasom sikerhet.
Motsvarande ldneférméner har limnats 6vriga foreningsmedlemmar i proportion till
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deras andelstal. Ldnen maste med hdnsyn hirtill i realiteten anses utgora en for-
eningens egen lanefinansiering av dess fastighetsforvirv, och det kan icke anses att
sédana grundavgifter, som avses i lagen om bostadsrittsforeningar, har blivit erlagda
genom de med ianspriktagande av foreningens tillgangar erhdllna lanen.

Virdet av bostadsformanen skall i forevarande fall enligt 2 p 2 st. anv. till 38§
kommunalskattelagen icke rdknas sdsom skattepliktig intédkt for X. I foljd hdarav ma
enligt samma stadgande avdrag icke ske for foreningsmedlems inbetalningar till for-
eningen eller for andra omkostnader, hanforliga till innehavet av bostaden. De réintor,
som X har att erlagga pa lanen, kan pa grund av vad forut anforts icke anses utgora
annan dn dylik, icke avdragsgill omkostnad for bostadsinnehavet. Den har valda
lanekonstruktionen framstar som ett kringgdende av den i 38 § kommunalskattelagen
stadgade schablontaxeringen for innehav av bostadsrittslagenheter, och om géldriantan
for ligenhetsinnehavaren skulle finnas avdragsgill, finge dirmed grunden for ifra-
gavarande lagstiftning anses ha fallit. Mot nimnda stadganden kan X enligt vr mening
darfor ej medgivas avdrag vid inkomsttaxeringen for rdntorna.

[ det andra rittsfallet (RSV Dt 1973:8) var omsténdigheterna foljande.
Enligt tilltankt ekonomisk plan for en bostadsrittsforening skulle grund-
avgifterna upptas till belopp motsvarande produktionskostnaden. Av de pa
s sitt bestimda grundavgifterna skulle minst 6 % inbetalas kontant. Ater-
stoden skulle bostadsrittshavarna enligt sdrskild insatsrevers forbinda sig
att erldgga i takt med foreningens amorteringar pa fastighetsldnen. Insats-
reversen skulle 16pa med rdnta. Till sidkerhet for insatsreverserna skulle
bostadsrittshavarna pantforskriva sina bostadsritter. Bostadsrittsforeningen
och Y, som erbjudits bostadsritt i foreningen, fraigade om Y var berdttigad
till avdrag for rintan pa insatsreversen och om riantan hos foreningen skulle
upptas som intdkt av kapital. — Riksskatteverkets nimnd for rdttsirenden
yttrade.

Nimnden finner, att ifrdgavarande revers utgor Y:s skuld p& grundavgift i sok-
andeforeningen och att Y dr skyldig att till foreningen erldgga amortering och ridnta
pd reversen. Vid angivna forhallanden far Y anses berittigad till avdrag for rdnta
pa reversen samt rantan anses utgora for sokandeforeningen skattepliktig intdkt. I
enlighet med det anforda forklarar namnden, att vid inkomsttaxeringen Y édger atnjuta
avdrag for av honom erlagd ridnta pd den ifrdgavarande reversen samt att rdntan
utgor for sokandeféreningen skattepliktig intikt av kapital.

Arendet avgjordes av regeringsitten i plenum. Majoriteten ansdg med
foljande motivering att Y inte var berdttigad till avdrag for rintan och att
den inte utgjorde skattepliktig intdkt for foreningen.

Jamlikt punkten 2 andra stycket anvisningarna till 38 § kommunalskattelagen skall
virdet av bostad, som tillkommer medlem av bostadsforening, icke riknas sdsom
skattepliktig intdkt for medlemmen, dir frdga icke d4r om upplételse som nirmare
anges i tredje stycket. I foljd hdrav ma avdrag icke ske for medlemmens inbetalningar
till foreningen eller for andra omkostnader, som ir hénforliga till innehavet av bo-
staden.

Oavsett att de inbetalningar som Y erldgger till foreningen sker under dberopande
av ett av honom utfdardat skuldebrev, maste inbetalningarna under den tid han &r
medlem av foreningen och utnyttjar bostaden under sddana omstidndigheter att vérdet
dédrav icke rdknas som skattepliktig intdkt for honom anses hénfGrliga till sddana
inbetalningar, for vilka avdrag ej dar medgivet enligt forenimnda stadgande.

Ett regeringsrad ansag att den omstiandigheten att rantan skulle erldggas
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till bostadsrittsforeningen inte forindrade betalningens karaktir av rinta
och inte kunde medfora att Y gick forlustig ritten till avdrag. Den rinta
foreningen uppbar blev pd motsvarande sitt for foreningen skattepliktig
intdkt av kapital.

[ ett icke 6verklagat drende ang. forhandsbesked, som avgjorts av riks-
skatteverkets nimnd for rittsdrenden i april 1974, forekom foljande.

R innehade bostadsritt till en radhusligenhet i en bostadsrittsforening
som égde en fastighet med nitton sddana ligenheter. Dessa var inflytt-
ningsklara 1962 och hade vardera ett andelsvirde av 79 068 kr. Grund-
avgiften var 24 300 kr. Foreningen avsag att 6ka grundavgiften med (79 068
=24 300 =) 54 768 kr. per ldgenhet bl. a. for att iterbetala tidigare upptagna
lan. For att finansiera sin del av hojningen av grundavgiften avsig R att
uppta 1an hos kreditinrittning mot sikerhet i pantbrev i foreningens fastighet
och, om sa erfordrades, i bostadsritten.

Nidmnden fann med motsvarande motivering som i RA 1971 ref 2 att
laga grund saknades att vigra R avdrag for ridnta pa lanet.

[ett par andra samtidigt meddelade forhandsbesked med likartade fragor
blev utgadngen densamma.

Man kan dven tidnka sig att bostadsrittshavaren i stillet for grundavgift
eller del av grundavgift limnar bostadsrittsforeningen ett rintefritt 1an. Fra-
gan har varit uppe i ett tidigare drende ang. forhandsbesked (RA 1970 fi
1616). Forslag foreldg att medlemmarna i en bostadsrittsforening utéver
tidigare insats skulle tillféra foreningen ytterligare ett belopp vardera. Detta
skulle ske antingen genom hdjning av insatserna eller genom réintefria lan
till féreningen. Medlemmarna avsdg att finansiera sina kapitaltillskott genom
privata lan. Riksskattenimnden fann bl. a. att medlemmarna var berittigade
till avdrag for ranteutgifterna for dessa lan. Regeringsritten upphévde emel-
lertid beslutet med hénvisning till att de i malet limnade uppgifterna om
sdttet for de tillimnade transaktionernas genomférande inte utgjorde till-
rackligt underlag for att bedoma deras skattekonsekvenser.

Gillande rdtt kan sammanfattas p& foljande sitt. Avdrag for rintor pa
skuld for grundavgift medges om l&net upptagits hos tredje man. Det saknar
hdrvid betydelse om bostadsrittsforeningen till sikerhet for lanet upplatit
pantritt i fastigheten eller tecknat borgen. Om ldnet upptagits frin bo-
stadsrittsforeningen anses ddremot rintebetalning som icke avdragsgill in-
betalning till foreningen. Betriffande den skattemissiga bedomningen nir
medel upplénats hos tredje man och rintefritt ldnats ut till foreningen kan
ndgot bestdmt uttalande inte goras.

8.2 Véra Overvidganden

8.2.1 Allmdint

Nir schablonmetoden for beskattning av bostadsrittsfastigheter och ddrmed
jadmstillda fastigheter beslots 1954, utformades den -efter forebild av vil-
laschablonen — intdkten berdknades enligt denna ursprungligen till 3 % av
taxeringsvardet. Av praktiska skil forlade man emellertid beskattningen
till bostadsrattsféreningen och inte till medlemmarna. Nagon forestillning
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om att beskattningsresultatet hirigenom kunde bli vésentligt olika for bo-
stadsrittsligenheter och villor torde man inte ha haft.

Sa blev emellertid fallet nir den allménna ridntenivén, som vid tiden for
lagstiftningen 1&g runt 3 %, sedemera steg. De skattemassiga underskott,
som dirigenom allmint uppkom vid tillimpning av villaschablonen och
bostadsrittsschablonen, fick olika effekt. Villadggaren kunde dra av under-
skottet frin sina ovriga inkomster och dérigenom minska sin skatt. Bo-
stadsrittsforeningen ddremot hade i allménhet inga andra inkomster, varfor
underskottet inte kunde utnyttjas av foreningen och ddrmed inte heller
av medlemmarna.

De olikheter i beskattningsliget for villadgarna och for bostadsréttsha-
varna som silunda uppkom foranledde 1969 tillsittandet av bostadsbe-
skattningsutredningen. Denna utredning lade 1971 fram forslag, som gick
ut p att underskott hos bostadsrittsférening skulle fa utnyttjas av med-
lemmarna vid deras taxering (Bostadsbeskattning. Stencil Ds Fi 1971:14).
Forslaget ledde inte till lagstiftning. Den forndmsta orsaken hartill synes
ha varit att ett genomforande av detsamma skulle ha medfort att en klyfta
uppkommit vid beskattningen mellan bostadsréttshavare och hyresgister.
I stillet tillsattes var kommitté med huvuduppgift att foresld atgarder, som
kunde skapa bittre rittvisa vid beskattningen mellan samtliga boendeformer.

Sedan vi framlagt vért forsta betinkande, fattade statsmakterna hosten
1974 ett* omfattande bostadspolitiskt beslut. Detta innefattade stéllnings-
tagande bl. a. till de fragor som inrymdes i vart huvuduppdrag. Vad betriffar
bostadsrittsforeningarnas beskattning innebar beslutet att ndgon &ndring
inte skulle goras i gillande ordning. Denna far i enlighet hdrmed anses
ligga fast tills vidare.

I fraiga om bostadsfinansieringen likstills enligt 1974 &rs beslut bo-
stadsrittshus och hyreshus vad giller grunderna for berdkning av de rdn-
tesubventioner, som i det nya bostadsfinansieringssystemet utgr for hus
med statligt bostadslan. Enligt beslutet far bostadsrattsforening for nypro-
ducerat statligt beldnat hus rdntebidrag med — grovt rdknat — skillnaden
mellan 4 ena sidan faktiska rdntekostnader for bostadslan och bottenlén
och 4 andra sidan en av staten garanterad rintekostnad pa samma ldn. Den
garanterade réntesatsen dr 3,9 % for det forsta aret. Den riknas dadrefter
upp arligen. Upprikningen sker de foljande fem aren med 0,15 procen-
tenheter och direfter med 0,2 procentenheter. Réntebidrag utgar dven for
lan som avser ombyggnad.

Statligt bostadslan torde kunna utgd endast till bostadsréttsforening och
inte till dess medlemmar. Vid fordelning av lanen franhdnder sig dessa
dérfor majligheten till rintebidrag. Detta kommer sannolikt att verka éter-
hallande pa tendensen att bilda bostadsrittsforeningar med fordelade lan.

Det finns emellertid skl att anta att fordelning av ldn kommer att fo-
rekomma dven i fortsittningen, om den nuvarande skatteminskningsef-
fekten behalls. For det forsta kan nimligen fall tinkas dar kapitalkostnaden
vid nyproduktion (riinta efter skatteavdrag + inbetalning till foreningen for
att ticka skatten pé schablonintikten) blir ligre med fordelade ldn &n den
garanterade rdntan i initialskedet. Skillnaden 6kar med tiden allt eftersom
den garanterade rintan hojs. Vidare far man ridkna med att féreningen ibland
inte kan fa statslan. darfor att kostnaderna ir for hoga i relation till gdllande
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laneregler. I sddana fall kommer fordelning av ldnen att 16na sig i samma
utstrackning som i dag. Slutligen kommer dven fordelning av l&nen i be-
fintliga foreningar i allménhet att stilla sig fordelaktig. I foreningar med
statliga 1an maéste dock i si fall dessa lan forst Iosas.

Vidare maéste beaktas att vara direktiv — det sdgs ddr uttryckligen att
vi bor uppmérksamma fragan om behandlingen i skattehdnseende av 1an
i flerfamiljsfastighet, som av skatteskil éverforts pa deldgare — under de
senaste &ren torde ha verkat terhallande pa tendensen till fordelning av
lanen. Om vart arbete inte leder till nigra atgdrder i denna del faller detta
dterhdllande moment bort. Fordelning av l&nen kan for nytillkommande
foreningar bli en rutinmissig atgéird, som vidtas s snart den skattemaissiga
vinsten hérav dr stdrre 4n subventionerna fran bostadsfinansieringen. I nu
befintliga féreningar med nagra &r p& nacken torde opinionen bland med-
lemmarna bli stark till fsrmén for fordelning.

Fordelning av lanen synes nirmast bora betecknas som ett skattetekniskt
konstgrepp. Den reella 6kning av medlemmarnas ekonomiska risk som dr-
igenom uppkommer torde nimligen vara relativt obetydlig. De riskerar
i allmédnhet inte att forlora mycket mer genom virdefall av bostadsritten
dn vad en efter normala grunder beriknad grundavgift hade uppgatt till.

En ordning dir de typiska och av statsmakterna godtagna ekonomiska
verkningarna av gillande regler for boende i bostadsrittsform radikalt kan
forandras genom ett skattetekniskt konstgrepp framstar som i lingden ohall-
bar. Harigenom forrycks i viss man grunderna for den avvigning av kost-
naderna for olika boendeformer som statsmakterna gjort genom 1974 ars
beslut. Vi anser darfor att atgirder bor vidtas, som eliminerar eller minskar
de skattemdssiga fordelarna av fordelning av lan.

Atgﬁrderna bor i foista hand inriktas pa att hindra att nya foreningar
med fordelade ln tillkommer. Aven betriffande foreningar som redan finns
kan i och for sig skl anforas for en skirpt beskattning. Att 1an fordelas kan
med skil betraktas som en skatteflyktsitgird. A andra sidan bor beaktas,
att medlemmarna i nu existerande foreningar inte sjdlva gjort den skatte-
massiga konstruktionen utan - i regel ovetande om den nirmare skatte-
massiga inneborden — godtagit ett erbjudande, som inneburit att de fatt
en bostad till en drskostnad som visserligen r avsevirt mycket ldgre dn
om lanen inte fordelats men som dnda foga understiger den allminna hy-
resnivdn. Om de regler som vi foreslar i det foljande gors tillampliga pa
de existerande foreningarna, skulle detta medféra en avsevird hojning av
medlemmarnas boendekostnad och en forlust av en stor del av det insatta
kapitalet. Att den nya lagstiftningen far sddana konsekvenser synes knappast
skaligt. Den bor darfor endast avse nya foreningar och sddana éldre foreningar
som i framtiden fordelar sina 1an. Savitt vi kan bedéma kommer lagstift-
ningen att i stort sett hindra uppkomsten av nya foreningar med fordelade
ldn och fordelning av 1an i dldre foreningar.

Med att ldnen for ett bostadsrittshus ir fordelade avses, som tidigare
namnts, att grundavgifterna dr osedvanligt stora och finansierats av med-
lemmarna genom upptagande av lan, for vilka foreningen stillt sikerhet
i form av pantritt i fastigheten eller borgen. Atgirder mot fordelade Ian
boremellertid rikta sig 4ven mot andra fall dir grundavgifterna dr osedvanligt
stora men finansierats pa annat sitt, dvs. genom att medlemmarna pa egen
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hand tagit upp I&n eller haft tillrdckligt eget kapital. Skattevinsten blir nim-
ligen i princip densamma, oavsett hur finansieringen skett. Fér den medlem
som forvirvat bostadsritten for egna tillgdngliga medel motsvaras rinte-
avdraget av att avkastningen — boendevirdet — med denna placering dr
skattefTi.

8.2.2 Metoden

Uppgiften ir att finna en metod som i stort sett hindrar framtida fordelning
av lan.

Ett uppslag till en metod finns i dissidenternas motivering i det tidigare
refererade rittsfallet RA 1971 ref. 2. Man skulle med anknytning hértill
kunna tinka sig att vid beskattningen av medlem i bostadsrittsforening
bortse fran fordelat 1&n och i stillet behandla detta som om det vore for-
eningens. Som en konsekvens av detta synsitt skulle rdntebetalning, som
medlem gor pd sddant l&n, anses som en icke avdragsgill inbetalning till
foreningen. Avdragsritten for rantebetalningen skulle i stéllet tillkomma
denna. Metoden #r emellertid mojlig att anvdnda endast om man nojer
sig med att inskrida mot fordelade lan i den mening vi anvént detta uttryck.
Med ett sidant begrinsat ingrepp skulle mgjligheterna till kringgdende bli
stora, och vi anser dirfor, som nyss angetts, att en lagstiftning generellt
bor omfatta fall didr grundavgifterna dr osedvanligt stora.

Vi har emellertid funnit en annan, forhéllandevis enkel metod som bor
kunna anvindas. Den innebir att beskattningen av bostadsrittsforening med
fordelade 1an — och forening som eljest har ovanligt stora grundavgifter
— och dess medlemmar sker enligt de regler som giller for s. k. odkta bo-
stadsforeningar och deras medlemmar.

En oikta bostadsforening ir en ekonomisk forening som vil upplater
bostdder till medlemmarna, men inte i tillrdcklig omfattning for att vara
bostadsforening i KL:s mening ("#kta’ bostadsforening) och darmed foremal
for schablonbeskattning. Harfor krivs enligt punkt 3 av anvisningarna till
24 § KL att foreningens verksamhet helt eller huvudsakligen bestér i att
bereda bostidder 4 medlemmarna i hus, som dgs av foreningen.

Négra sirskilda foreskrifter rorande odkta bostadsféreningar meddelas inte
i KL, utan beskattningen forutsitts ske enligt de allménna regler som giller
for ekonomiska foreningar och deras medlemmar (jfr dock foreskriften i
punkt 2 forsta stycket tredje meningen av anvisningarna till 38 § KL, vilken
innehaller att forman av bostad inte hidnfors till sidan utdelning frdn eko-
nomisk forening, som ir skattefri p4 grund av att den endast innebér en
minskning i medlemmens levnadskostnad). Av dessa regler foljer, att in-
komst av fastighet tillhorig odkta bostadsforening berdknas enligt konven-
tionell metod. For medlems del innebir reglerna att virde av bostadsupp-
latelse utgor skattepliktig intdkt av kapital.

Riksskattenimnden har meddelat anvisningar angdende beskattningen
av bostadsforeningar och deras medlemmar (RN 1967 nr 7:3; omfattar dven
bostadsaktiebolag och deldgare diri). Som krav for att en bostadsforening
skall anses som dkta uppstills dir dels att foreningens fastighet(er) inrymmer
minst tre bostadsligenheter, dels att minst 60 % av hela taxeringsvérdet
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for fastigheten eller fastigheterna beloper pa de till medlemmarna upplétna
bostadsldgenheterna.

Anvisningarna innehdller foljande angdende beskattningen av oikta bo-
stadsforetag.

Intdkt av fastighet, som dges av ett “odkta” bostadsforetag, skall — dir friga icke
ar om en- eller tvafamiljsfastighet — av foretaget redovisas enligt deklarationsformuldr
6 a. Dirvid iakttages att, om ligenhet varit upplaten till medlem eller deldgare utan
ersittning, sdsom intdkt for foretaget upptages virdet av formanen enligt i orten
géllande hyrespris, vdrmetilldgg inberiknade (normalhyra). Har ersittning utgitt for
dylik ligenhet men med lagre belopp dn som svarar mot normalhyran — och fraga
ej dr om allenast ett obetydligt skillnadsbelopp — upptages sisom intikt, forutom
den uppburna hyran, jamvil skillnaden mellan normalhyran och den uppburna hyran.
For ligenhet, som dr upplaten till annan dn medlem eller deldgare, upptages den
verkliga hyran som intikt. Sdsom intdkt for foretaget upptagas vidare sidana in-
betalningar frdn medlemmar eller deldgare, som icke dro att anse sdsom kapitaltillskott.
— Vad nu sagts angéende normalhyra giller under forutsittning att foretaget sdsom
sddant svarar jamvil for inre reparationer av de till medlemmar och deldgare upplatna
lagenheterna. Om medlem eller deldgare sjilv svarar for reparation av till honom
uppléten ldgenhet, bor vid berdkning av foretagets intikt av fastigheten pé sitt ovan
angivits i stillet for normalhyra for uppldten ligenhet riknas med 90 % av nor-
malhyran, respektive, i friga om hus firdigstillda r 1942 eller senare, 95 % av nor-
malhyran.

Foretaget dr berittigat till avdrag — forutom for 6vriga omkostnader for fastigheten
—dels for virdeminskning for hela fastigheten och dels for hela garantibeloppet for
fastigheten.

Medlem (eller deldgare) skall enligt anvisningarna som intikt ta upp hy-
resviardet for ldgenhet, som han disponerat, jimte eventuell annan ut-
delning fran foreningen. Avdrag medges for inbetalning till denna, savida
inbetalningen inte &r att anse som kapitaltillskott, fér medlemmens egna
kostnader for reparation och underhdll av ligenheten samt for rinta pa medel,
som uppldnats for forvidrv av bostadsritten.

Riksskattendmnden far forutsittas anviinda begreppet kapitaltillskott i den
betydelse det tillagts i KL, ehuru begreppet dir endast berdr inbetalning
till dkta bostadsforening. Enligt punkt 3 andra stycket av anvisningarna
till 39 § avses med kapitaltillskott dels medlems inbetalning pa insats i for-
eningen, dels sidan ytterligare inbetalning som 4r avsedd att anviindas for
fondering inom féreningen. Fondering kan enligt anvisningen ske genom
kapitalavbetalning pd skuld, genom ny-, till- eller ombyggnad eller dirmed
jamforlig forbdttring av fastigheten eller genom annan stadigvarande ka-
pitalplacering.

Riksskattenamndens tillimpning av KL:s regler om utdelning fran eko-
nomisk forening pd medlemmar i oéikta bostadsforening synes innebira en
praktisk metod for beskattning av dessa, som vunnit havd i praxis. Den
bor kunna anvindas dven for medlemmar i bostadsrittsforening med for-
delade lén.

Avgorande for om en bostadsrittsforening skall behandlas sésom en oékta
forening — och medlemmarna i 6verensstimmelse didrmed beskattas for vir-
det av bostadsupplatelse — bor vara forhallandet mellan grundavgifterna och
foreningens anskaffningskostnad for fastigheten. Begreppet anskaffnings-
kostnad tas hir i vidstrackt bemérkelse och innefattar dels foreningens kost-
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nad for forvirvet — kopeskilling samt stimpelskatt, maklarprovision o. d.
— dels kostnad for ny-, till- eller ombyggnad pé fastigheten. Sjilvfallet maste
grinsen dras si att de stringare reglerna inte kommer att omfatta fall dar
grundavgifterna blir relativt stora, trots att foreningen utnyttjat de lane-
mojligheter som sttt till buds. Enligt de statliga lanebestimmelserna erhaller
bostadsrittsforening 1&n upp till mellan 99 och 85 % av ett i sérskild ordning
beriknat pantvirde. Om pantvirdet verensstimmer med anskaffningskost-
naden motsvarar detta grundavgifter pA mellan 1 och 15 % av denna. Det
forekommer emellertid att anskaffningskostnaden ganska avsevirt dversti-
ger pantvirdet, varvid grundavgifterna blir i motsvarande mén hogre. Om
statligt 1dn inte kan erhallas maste man rikna med att det i vissa fall kan
vara svart att fa ldn som uppgar till mycket mer dn 60 % av anskaffnings-
kostnaden.

En betryggande sikerhetsmarginal erhalls enligt var mening om gransen
dras vid S0 %. Bostadsrittsforening dir grundavgifterna dverstiger detta
procenttal av anskaffningskostnaden for fastigheten bor sdledes anses som
oikta. Harvid bor i forekommande fall anskaffningskostnaden reduceras
med den del dirav som beldper pa bostider och lokaler, vilka upplats med
hyresritt till utomstaende. Vid bestimmande av denna del far hdnsyn dven
tas till de uthyrda ldgenheternas andel i ggmensamma utrymmen och an-
ordningar.

Med grundavgift bor jamstillas dven andra kapitaltillskott. Eljest skulle
reglerna kunna kringgés, t. ex. genom att anskaffningen av fastigheten fi-
nansierades med kortfristiga 14n hos foreningen. I friga om idldre foreningar
skulle fordelning kunna &stadkommas genom att kostnad for forbittring
uttaxerades av medlemmarna. Inbetalningar som avser normal fondering
for framtida reparation o. d. eller amortering av l&n med amorteringsplan
som med hinsyn till omstindigheterna ér av gangse beskaffenhet bor dock
inte kunna foranleda att en forening skall behandlas som oékta. Aven lan,
som foreningen erhéllit frin bostadsrittshavare eller sddan nérstdende, bor
likstillas med grundavgift.

Vidare far sjdlvfallet véra regler inte kunna kringgds genom att bostadsrat-
terna forst upplats till byggmistaren eller honom nirstiende for lagt pris
och direfter for hogre pris overlats till dem som skall bo i fGreningens
hus. I ett sadant fall skall vad som dessa betalar utdver grundavgiften ocksd
betraktas som grundavgift.

Slutligen bor med bostadsréttsforening jamstéllas annan bostadsforening
samt bostadsaktiebolag. Det dr hir friga om éldre bildningar, men en till-
limpning av vara regler kan dndé vara motiverad for att motverka fordelning
av lanen, t.ex. vid ombyggnad.

Enligt forslaget fir medlemmar i bostadsrittsforening med fordelade lan
indirekt gora avdrag for reparationskostnad som foreningen haft, genom
att uttaxering for att ticka kostnaden dr avdragsgill. Medlem fér dven gora
avdrag for egna reparationskostnader. For att inte sddant forfarande, som
vart forslag betriffande andelshus avser att hindra, skall mojliggoras genom
att huset i stillet forvirvas av en for andamélet bildad bostadsrittsforening
med fordelade 1&n, bor rétten till avdrag for reparationskostnader begrdnsas
dven for medlemmar i sddana foreningar. Detta kan ske genom en foreskrift
om att under de fem forsta dren efter foreningens forvdrv av fastigheten
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medlems avdrag for inbetalning till foreningen jimte egna kostnader for
reparation och underhall av ligenheten inte far Gverstiga dennas hyresvirde.
Begriansningsregeln bor kunna gilla generellt for medlemmar i bostadsritts-
foreningar, som beskattas som odkta bostadsférening. I Gverensstimmelse
med vad vi foreslagit betriffande andelsigare bor vidare sddan forening
inte fd fordela avdrag for reparationskostnad, som uppkommit under de
forsta dren av innehavet, 6ver tre beskattningsar.

Lagstiftningstekniskt synes inkomstberikningen for medlem i bo-
stadsrittsforening, som skall beskattas som oikta bostadsférening, limpligen
bora ske i inkomstslaget annan fastighet. Aven beskattningen av medlem
eller deldgare i annat odkta bostadsforetag kan i fortsittningen ske i detta
inkomstslag. Riksskattenimndens anvisning om hur inkomstberikningen
praktiskt bor goras kan hirvid limpligen kodifieras. Utdelning av annat
slag én bostad bor dock dven i fortsittningen upptas som intikt av kapital.
Vidare bor avdrag for inbetalning till foreningen eller bolaget endast komma
i friga om inbetalningen avser ligenheten. Med denna konstruktion torde
reglerna kunna gilla generellt — ndgon griinsdragning mellan odkta bostadsfo-
reningar resp. bostadsaktiebolag och ekonomiska foreningar resp. aktiebolag
i allménhet blir inte erforderlig.

Négra sidrskilda foreskrifter rorande beskattningen av bostadsforetaget tor-
de inte behdvas; allmédnna regler for beskattningen bor gilla sdsom for nir-
varande 4r fallet i friga om odkta bostadsforetag. Principerna i riksskat-
tendmndens ovan 4tergivna anvisning bor kunna tillimpas dven pé foretag
med fordelade lan. Skillnad mellan “hyra” och annan inbetalning synes
dock inte bora goras, utan bedomningen av om fTi eller hyresbillig upplatelse
skett, varvid forménen skall upptas till beskattning hos foretaget, bor goras
med hédnsyn till hyresvardet och medlemmens eller deligarens samtliga
ersdttningar, som inte utgor kapitaltillskott. Detta bor gilla dven betridffande
odkta foretag i nuvarande bemiirkelse.

Om bostadsrittslagenhet eller liknande ligenhet anvints i dgarens rorelse,
far enligt géllande regler avdrag for inbetalningar till bostadsféretaget m. m.
goras i rorelsen, oavsett om foretaget dr att anse som ikta eller ej. Vart
forslag innebdr inte ndgon dndring hirvidlag.

8.2.3 Ekonomiska verkningar av forslaget

Verkningarna av de foreslagna reglerna belyses av féljande rikneexempel.
Det avser en ldgenhet i storleksordningen 100 kvm i ett nybyggt hus. Av
produktionskostnaden och taxeringsvirdet antas 200 000 resp. 150 000 kr.
beldpa pa ligenheten. Vidare antas ridntesatsen pa fastighetsldnen genom-
gdende vara 8 %, hyresvirdet 15000 kr. samt ligenhetens andel av drift-
och underhéllskostnaderna 5 000 kr. och av virdeminskningsavdraget 2 000
kr. Bostadsrittshavaren antas ha en marginalskattesats pad 70 % och for-
eningen pa 50 %. Fran garantiskatt bortses.

Om hela produktionskostnaden finansieras genom lan, som tas upp av
foreningen, uppkommer enligt géllande ritt ett underskott vid beskattningen
hos denna pa 11500 kr. (intdkten 3 % av taxeringsvirdet 150000 kr. =
4 500 kr. minus rdntorna 8 % av produktionskostnaden 200 000 = 16 000).
Underskottet kan inte utnyttjas. Medlemmens beskattning berors inte av
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bostadsinnehavet.

Vid fordelning av halva ldnesumman blir underskottet for féreningen
3 500 kr. Om hela lanesumman fordelas uppkommer ett 6verskott pa 4 500
kr. Medlemman fér i forra fallet ett rinteavdrag pa 8 000 kr. och i det senare
pa 16 000 kr. Han maste emellertid betala foreningen 2 250 kr. av beskattade
medel for att foreningen skall kunna skatta for sitt dverskott om 4 500
kr.

Med tillimpning av vart forslag blir resultatet foljande.

Fordelning av halva ldnesumman:

Foreningen:

hyresvirdet + 15000

rantor - 8000

drift och underhall - 5000

viardeminskning - 2000

+-0

Medlemmen:

hyresvirdet + 15000

rantor — 8000

inbetalning till foreningen for rintor, drift och

underhall —13 000
- 6000

Anm. Inbetalning till féreningen, som motsvarar virdeminskningsavdra-
get, utgdr kapitaltillskott.

Medlemmens avdrag blir sdledes 6 000 kr. mot 8 000 kr. enligt nuvarande
regler och skatteeffekten —4 200 mot — 5600 kr.

Fordelning av hela lAnesumman:

Foreningen:

hyresvirdet + 15000

drift och underhéll - 5000

viardeminskning - 2000
8 000

Medlemmen:

hyresvirdet + 15000

rantor — 16 000

inbetalning till foreningen for drift och

underhall - 5000

- 6000

o 3>

121



122 Bostadsrittsforeningar med ’’fordelade ldn”’ SOU 1976:11

Som framgar av uppstéllningarna blir medlemmens underskott detsamma
som vid fordelning av halva lanesumman. For foreningen uppkommer en
skattepliktig vinst pd 8 000 kr. Skatten hirpd, 4 000 kr., maste uttaxeras
hos medlemmen. Efter skatteavdrag blir dennes kostnad harfor (0,3 x 4 000
=) 1200 kr. Det sammanlagda resultatet av fordelningen for medlemmen
blir en effektiv skatteminskning pé (4 200 — 1 200 =) 3 000 kr. Beloppet skall
JjamfGras med den effektiva skatteminskningen enligt nuvarande regler. Den-
na bestdr av skattebesparingen av medlemmens underskott (0,7 x 16 000
=) 11 200 kr. minus foreningens skatt pd dverskottet (0,5 x 4 500 =) 2 250,
dvs. 8950 kr.

Det kan vidare noteras, att om ldgenheten i stillet innehafts p. g. a. deli-
garskap direkt i fastigheten (andelslidgenhet), s& skulle innehavaren fatt ett
underskott pd 8000 kr. och en skatteminskning pa 5600 kr.

Verkningarna av forslaget belyses vidare av en undersokning, som avser
fyra bostadsrattsforeningar i Stockholm. De ekonomiska forutsittningarna
m. m. framgér av foljande uppstillning.

Forening 1 2 3 4
Inflyttning, &r 1975 1971-72 1973-74 1973-74
Produktionskostn., kr. 4200000 18850000 22200000 4 550000
Taxeringsvirde, kr. 2300000 11500000 11600000 2 150000
Bostédder, kvm 1284 5300 5750 1 700
Uthyrda butiker och kontor,

kvm 276 700 2300 125
Uthyrda garage, kvm - 3400 800 =
Hyresintikter, Kr. 50 000 530 000 660 000 32 000

Produktionskostnaden per kvm bostadsyta kan uppskattas till ca 2 500
kr. Kostnaden far anses som hog i forhallande till vid resp. tidpunkter gingse
produktionskostnader. Detta kommer till uttryck i att taxeringsvirdena en-
dast uppgar till drygt hilften av produktionskostnaderna.

Grundavgifternas andel av produktionskostnaden — ett uttryck fori vilken
utstrickning l&nen fordelats — samt motsvarande andel for kontantinsatsen
var foljande.

Forening 1 2 3 4
Grundavgift/Prod.kostn. 0,90 0,84 0.82 083
Kontantinsats/Prod.kostn. 0,27 0,20 0,18 033

Boendekostnaden blir enligt nuvarande regler och enligt vért forslag fol-
jande. (Laneamortering har rdknats som kostnad, men inte beridknad rinta
pa kontantinsats. Medlemmarnas marginalskattesats har antagits vara 70 %).

Boendekostnad, kr./kvm.

Férening 1 2 3 4

Nuvarande regler 118 93 100 117
Forslaget 206 221 229 195
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I sammanhanget kan ndmnas att vart forslag ger nagot ldgre siffror dn
en tillimpning av det inledningsvis nimnda alternativet att behélla nu-
varande regler med den dndringen, att rinteavdragen overflyttas frin med-
lemmarna till féreningen, alltsd samma linje som foretrdddes av minoriteten
i rittsfallet RA 1971 ref. 2 och som skulle tillimpas enligt foreliggande
forslag till allmédn skatteflyktsklausul.

Det teoretiska rikneexemplet visar att forslaget i vdsentlig grad minskar
mojligheten till skattevinst genom fordelning av l&nen, dven om en be-
griansad skattemadssig fordel i vissa fall andad kan uppnds. Den skattevinst
som kan goras motverkas av bortfallet av rintebidrag frin den statliga bo-
stadsfinansieringen. Detta giller betrdffande foreningar dir produktionskost-
naden dr sidan att statsldn i och for sig kan erhdllas. For sddana foreningar
torde l&nefordelning inte bli aktuell i framtiden om vart forslag genomfors.
I foreningar som har s hoga produktionskostnader att forutsattningar for
att fa statslan inte foreligger kan lanefordelning dven med vart forslag med-
fora viss fordel. Skattereduktionen blir dock i inget fall lika stor som vid
direkt dgande av ideell andel i fastigheten. Skélet hartill dr att bostadsritts-
havaren med var metod inte kan tillgodogora sig avdrag for vardeminskning,
vilket andelsigaren far gora. Och mot reglerna for beskattning av andels-
ligenhet kan — bortsett frAn den speciella fraga som behandlats i kap. 7
— inte riktas nigra vidgande inviandningar. Av undersokningen av de fyra
foreningarna i Stockholm torde for Ovrigt framgd, att boendekostnaderna
blir sddana, att det marknadsmassiga utrymmet for projekt av det slag som
det hir édr friga om maste bli mycket begridnsat i framtiden.

8.2.4 Ikrafttriadande

Forslaget om fordelade 1an bor liksom Ovriga forslag trida i kraft den 1
ianuari 1977 och forsta gangen tillimpas vid 1978 ars taxering. I enlighet
med vad vi tidigare sagt bor befintliga foreningar undantas. Avgorande bor
vara om nigon ldgenhet upplatits med bostadsritt efter ikrafttradandet. Vida-
re behdvs en regel for att hindra befintliga foreningar, som nu inte har
fordelade 14n, att fordela dessa — en foga tidskravande éatgard — fore ikraft-
trddandet. Regeln bor innebira, att befintlig forening som fordelar ldnen
eller vidtar motsvarande &tgird efter den 31 mars 1976 triffas av den stringa-
re beskattningen.

8.2.5 Taxeringskontrollen

[avd. I,avsnitt 3.2., har vi redogjort for den skyldighet for bostadsforeningar
och bostadsaktiebolag att lamna kontrolluppgift och underrdttelse till med-
lem eller deldgare till ledning for taxering och deklaration som foreligger
enligt 42§ TL. Vi har didr ocksd med anledning av vart forslag rorande
beskattning av inkomst av upplatelse i andra hand av bostadsrittslagenhet
o.d. foreslagit viss utvidgning av ndmnda skyldighet.

Aven vart forslag i detta kapitel foranleder att den obligatoriska upp-
giftsskyldigheten bor utvidgas. Sdlunda bor bostadsrittsforening eller annat
bostadsforetag som triffas av véra regler rorande fordelade 1&n lamna uppgift
angdende medlemmarnas inbetalningar och andel i formogenheten. Det sy-
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nes emellertid inte finnas skil att begrinsa sig till dessa fall, utan upp-
giftsskyldighet bor foreskrivas dven for de bostadsforetag som redan enligt
gillande regler dr att anse som odkta”. Med uppgiftsskyldigheten bor vara
forenad motsvarande skyldighet att underritta den som uppgiften avser.
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Specialmotivering avseende kommunal-
skattelagen

18 §. Vart forslag innebir att inkomstslaget annan fastighet utvidgas. Sa-
lunda foreslar vi att till intikt av annan fastighet skall under vissa for-
utsittningar hinforas hyresintikt genom upplételse i andra hand av hyres-
eller bostadsrittsldgenhet m. m. Vidare avses dven hyresvirde av ldgenhet
i s. k. oiikta bostadsforetag, som anviints av medlem eller deldgare for egen
rikning, skola upptas som intdkt i ndimnda inkomstslag.

Enligt forslaget kan saledes en fastighet, som frén dgarens synpunkt utgor
en forvaltningsenhet, ingd i flera forvirvskillor, ndamligen dels hos dgaren,
dels hos skattskyldiga som innehar ldgenhet pé fastigheten med hyres- eller
bostadsritt eller liknande ritt. I klarhetens intresse har vi ansett att 18 §
bor anpassas till denna situation.

24 § 1 mom. fjdrde stycket a). Ligenhet som nyttjats i innehavarens rorelse
har inte anvints for hans personliga rikning. Hyresvirdet skall darfor i
sadant fall inte tas upp som intikt enligt férevarande stadgande. Detta fram-
gar dven av en jamforelse med 18 § b) 2. Avkastningen av ldgenheten
kommer i stillet fram som en del av rorelseresultatet.

Bostadsrittsforening dr en sirskild form av ekonomisk forening.

¢). Uthyrning i andra hand foreligger ndr uthyraren sjdlv besitter de ut-
hyrda utrymmena med hyresratt.

Sjiitte stycket. Vi anknyter hdr till famansforetagsbegreppet i prop.
1975/76:79. Godtages propositionen av riksdagen kan det finnas anledning
att overviga ytterligare anpassning till denna.

24§ 2 mom. forsta stycket. Av en jimforelse med 1 mom. forsta stycket
framgér att intikt av en- och tvdfamiljsfastighet, som inte till ndgon del
anvints som bostad for dgaren, hans familj och hans personliga tjanare,
skall upptas enligt ndmnda stycke.

Med hinsyn till bl. a. de foreslagna sérskilda avdragsreglerna i friga om
en- och tvafamiljsfastigheter som anvénts p& annat sitt an som bostad for
dgaren, hans familj och hans personliga tjanare, har vi funnit det dnda-
malsenligt att anvinda uttrycket en-och tvafamiljsfastighet sdsom ett sjilv-
stindigt lagtekniskt begrepp.

Tredje stycket. Andringarna ir av redaktionell natur.

Nuvarande tredje stycket. Innehallet har forts dver till punkt 6 andra stycket
av anvisningarna till 24 §.

25§ 3 mom. forsta stycket. Nuvarande foreskrifter avseende bostadsfor-
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eningars och bostadsaktiebolags fastigheter har 6verforts till ett nytt 4 mom.

Nuvarande tredje stycket har utgétt. Uteslutningen innebdr inte ndgon ind-
ring i sak. Redan av den foreslagna avfattningen av forsta och andra styckena
far anses framgd att rinta och avgild, som beloper pi fastighetsdel som
anvénts i dgarens rorelse, inte ar avdragsgill enligt nimnda stycken.

25 § 4 mom. Nuvarande foreskrifter i 3 mom. angdende bostadsforeningar
och bostadsaktiebolag har dverforts till forevarande moment.

25 § 5 mom. Hyresvirdet av ldgenhet eller del dérav i s. k. dkta bostadsfo-
retag, som disponerats av medlemmen eller deldgaren sjilv, utgor inte skat-
tepliktig intdkt, jamfor punkt 2 andra stycket av anvisningarna till 38 §,
och bestimmelserna i forevarande moment avser sledes inte sidan ligenhet
eller lagenhetsdel.

29 § I mom. tredje stycket. Se kommentaren till 24 § 1 mom. sjitte stycket.

42§ forsta stycket. Se kommentaren till 24 § 1 mom. sjitte stycket.

Punkt 1 forsta stycket av anvisningarna till 21 §. Om endast en igare eller
brukare bor i byggnaden upptas schablonbeloppet sjilvfallet som intikt for
denne. Bor ddremot tvé eller flera dgare eller brukare i samma byggnad
—exempelvis tvd makar som dger fastigheten gemensamt — fir schablon-
beloppet fordelas dem emellan. Som fordelningsgrund torde beroende pa
omstidndigheterna bora anvidndas andelarna i fastigheten eller storleken av
disponerat utrymme i byggnaden.

Punkt 1 tredje stycket av anvisningarna till 22 §. Se kommentaren till 24 §
1 mom. sjitte stycket.

Ritten till avdrag for rdnta pa lanat kapital som lagts ned i fastigheten
paverkas inte av vart forslag. Finns det flera dgare far siledes var och en
avdrag med det belopp han erlagt. Huruvida och i vilken omfattning deldgare
nyttjat bostad pé fastigheten saknar i och for sig betydelse i ssammanhanget.
Att omstidndigheter av detta slag kan inverka nir deligare fordelar betal-
ningsskyldigheten for rinta pid gemensam skuld sig emellan ir en sak for
sig.

Punkt 1 femte stycket av anvisningarna till 22 §. Om det finns flera dgare
eller brukare som dr mantalsskrivna pd fastigheten och de bor i skilda bygg-
nader, far var och en atnjuta extra avdrag enligt huvudregeln. Bor de didremot
i samma byggnad — exempelvis tvd makar som #ger fastigheten gemensamt
— fér de tillsammans endast ett 1 000-kronorsavdrag. Dodsbo dr berittigat
till extra avdrag for varje byggnad som bebos av deldgare som dr man-
talsskriven péa fastigheten.

Punkt 3 av anvisningarna till 22 §. Definitionen av personalbostad och eko-
nomibyggnad i nuvarande andra stycket synes sjdlvklar och bor av redak-
tionella skil kunna utga tillsammans med det 6vriga innehallet i stycket.

Punkt 3 andra stycket av anvisningarna till 24 §. Om en bostadsrittsforening
hyr ut bostdder eller lokaler skall enligt bestimmelserna i stycket anskaff-
ningskostnaderna fordelas mellan uthyrda ligenheter och ligenheter som
upplatits med bostadsritt. I praktiken blir detta i allmédnhet aktuellt endast
i de fall d& det ar tveksamt huruvida foreningen p. g.a. grundavgifternas
storlek dr att anse som odkta. I manga fall torde ytan av de olika utrymmena
utan vidare kunna anvindas som fordelningsgrund. I forsta hand giller
detta om huset endast innehaller bostadsldgenheter, men denna enkla norm
torde i allmédnhet kunna anvindas dven nir det finns uthyrda lokaler for
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butiker, kontor o.d. Diremot kan det finnas skal att rdkna med att en
forhallandevis ligre del av anskaffningskostnaden beloper pd garage och
lagerutrymmen o.d. dn p& bostader.

Punkt 6 andra stycket av anvisningarna till 24 §. Andra och tredje me-
ningarna motsvarar nuvarande 24 § 2-mom. tredje stycket. Négot uttalande
i lagstiftningssammanhang eller négot rdttsfall frdn regeringsritten angéende
efter vilka grunder nedsittning av schablonbeloppet skall ske ndr t. ex. ena
ligenheten i tvafamiljsvilla, pd vilken den differentierade intéktsschablonen
ir tillimplig, ej kunnat hyras ut synes inte foreligga. Enligt var uppfattning
bor i sadant fall samma ordning som vi foreslar for uthyrning tillimpas.
Schablonbeloppet bor siledes endast beriknas pa den del av taxeringsvérdet
som beloper pa fastigheten eller fastighetsdelen till den del den kunnat
utnyttjas.

Punkt 8 av anvisningarna till 25 §. Stadgandet innebdr ingen dndring av
gillande ritt betriffande fastighetsidgares skattskyldighet for forbdttrings-
arbete som hyresgist utfort. Virde av sidant arbete pd en- eller tvafamiljs-
fastighet, som gjorts av hyresgist, skall siledes, i den mén forutsittningar
hirfor eljest foreligger, beskattas hos fastighetsdgaren. Beskattning skall dock
inte ske om 3 600-kronorsgrinsen inte dverskridits.

Virdet av hyresgists arbete bor uppskattas med ledning av vad arbets-
kostnaden kan antas ha uppgatt till om arbetet i stdllet lejts ut.

Punkt 10 av anvisningarna till 25 §. Definitionen av kapitaltillskott har
i oforindrat skick overforts frAn nuvarande punkt 3 andra stycket av an-
visningarna till 39 §.

Punkt 12 av anvisningarna till 25 §. Till kostnad som beloper pa viss ldgenhet
riknas — utom kostnad som direkt avser ligenheten — den del av kostnad
for gemensamma utrymmen och anordningar, fasader, tak, o. d., som med
hinsyn till antalet ligenheter och deras inbordes storlek kan anses hinforlig
till ldgenheten.

Punkt 7 forsta stycket av anvisningarna till 29 §. Forsta meningen har jus-
terats med hdnsyn till att enligt vart forslag vdrdeminskningsavdrag for
vissa bostédder i rorelse ingdr i ett schablonmaissigt berdknat kostnadsavdrag.

Nuvarande punkt 3 av anvisningarna till 39 §. Punkten utgar. Innehdllet
i andra stycket har overforts till punkt 10 av anvisningarna till 25 §.
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Sarskilt yttrande

Av Sven Jansson

Beskattning av inkomst frdn uthyrning av villa

Kommittén foreslar att inkomst fran uthyrning av villa skall berdknas enligt
en modifierad konventionell metod. Fran den verkliga intdkten skall avdrag
fa goras for rdntor, tomtréttsavgilder, kostnader for uppvarmning, vatten
och el samt dédrutover med ett belopp som motsvarar 3,5 % av villans taxe-
ringsvirde.

Eftersom den foreslagna metoden i normalfallet torde vara fordelaktigare
for villadgaren dn en renodlad konventionell metod dr den omotiverad.

Kommittén séger, att de foreslagna reglerna tar i forsta hand sikte pa
den enskilde villadgarens uthyrning av sin villa eller ndgra rum déri””, men
att de bor tillimpas dven nér enskilda foretag eller personer innehar villor
for uthyrning.

Det senare innebir, att nar enskilda foretag eller personer hyr ut bostader
i flerfamiljshus och/eller sméhus, skall inkomsten berdknas enligt en metod
for bostdder, som dr inrymda i flerfamiljshus, och enligt en annan for bo-
stiader, som dr inrymda i smahus. En sadan ordning ar otillfredsstédllande.

For allménnyttiga bostadsforetag giller sdrskilda beskattningsregler. In-
komsten berdknas pd samma sitt oberoende av vilken hustyp de uthyrda
bostdderna dr inrymda i. Dessa regler berors inte av forslaget.

Kommitténs forslag framldgges samtidigt som en intensiv debatt om bo-
stadsmiljon pagar. Ett inslag i denna debatt dr krav pa att antalet hyres-
bostdder i smahus skall okas. Det dr darfor nodvéndigt att framhalla, att
de schablonmissigt berdknade underskott, som regelmaissigt uppstar i de
allmannyttiga bostadsforetagens sjdlvdeklarationer, inte kan utnyttjas. Detta
géller dven underskott vid uthyrning av villor.

For enskilda bostadsforetag och personer, som hyr ut villor dr situationen
en annan. Det vanliga torde vara att dessa dven har andra inkomstkillor.
De kan alltsé utnyttja de deklarationsmaissiga underskotten pd villauthyr-
ningen. Hidrigenom kan de nedbringa sina skatter.

Om ett allminnyttigt bostadsforetag och ett enskilt foretag vardera innehar
t.ex. 25 villor for uthyrning och dessa villor dr likadana, har kostat lika
mycket, de boende far samma service och betalar samma hyra, dr den eko-
nomiska bilden for de bada foretagsformerna densamma. Eventuella skill-
nader i ekonomiskt resultat bor d& endast bero pa eventuellt olika skicklighet.

Gillande skatteregler for det allmidnnyttiga foretaget och av kommittén
foreslagna regler for det enskilda foretaget ger emellertid olika forutsitt-
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ningar. Det allmédnnyttiga foretaget skall som inkomst ta upp 3 % av den
uthyrda bostadens taxeringsvirde och far som kostnad dra av rédntor och
eventuella tomtréttsavgilder. De avdragsbara kostnaderna ir regelmissigt
—sdrskilt for nya bostdder — storre dn den schablonmissigt beriknade in-
komsten. Formellt avdragsbart underskott uppkommer saledes. Eftersom
foretaget inte har ndgon annan inkomstkilla, kan detta underskott dock
inte utnyttjas. Detta kan ocksa uttryckas sd att foretagets hyresgister far
betala debiterade rintekostnader till sista kronan.

Det enskilda foretaget skall som inkomst ta upp hyran och fér géra avdrag
for rdntor, eventuella tomtrittsavgilder, kostnader for uppvirmning, el och
vatten samt ddrutover med ett belopp, som motsvarar 3,5 % av taxerings-
virdet. Uppkommet underskott kan anvéndas for att reducera inkomsterna
av andra forvdrvskillor, dvs. till att sinka skatterna.

Den enskilda fastighetsdgaren kan dven vilja att ta ut en ndgot ligre
hyra @n den, som det allménnyttiga foretaget mdsre ta ut. Underskottet
Okar da visserligen, men huvudparten av “forlusten™ far dgaren tillbaka
i form av ytterligare reducerad skatt. Skattereglerna kan alltsd anvindas som
tempordrt konkurrensmedel. Detta “’skattevapen™ kan anvéndas for att tvinga
bort de allménnyttiga foretagen fran uthyrning av sméhus.

Villor med differentierad inkomstschablon

Kommitténs forordande av sitt eget alternativ C innebir for tvafamiljs-
villornas del, att en omfordelning av schablonintikten sker i forhéllande
till nu géllande regler. I fall d& underskott uppkommer, medfor denna om-
fordelning att underskottet okar for den av #dgaren bebodda ldgenheten,
samtidigt som det i motsvarande grad minskar for den uthyrda ligenheten.

Totalt sett blir underskottet detsamma som fore den foreslagna omfor-
delningen och &garens skattereduktion pa grund av underskottet forblir
oforandrad. Detsamma giller det sammanlagda ekonomiska resultatet for
fastigheten. Agaren kan #nda gentemot sin hyresgist hivda att “kostna-
derna” for den uthyrda ligenheten okat p. g. a. skatteomfordelningen och
att hyran darfor maste hojas. En sdédan omfordelning av “kostnaderna™
mellan dgaren och hyresgédsten kan knappast anses motiverad.

Bostad pé jordbruksfastighet

I syfte att f& enhetligare skatteregler for bostider framligger kommittén
forslag om att bostad pd jordbruksfastighet skall beskattas enligt villascha-
blonen dock ndgot modifierad. Modifieringen innebir att avdrag skall fa
goras — utover for rantor — dven for vissa driftkostnader, som anses vara
svara att sdrskilja frin motsvarande kostnader for sjédlva jordbruksdriften.
Det giller vissa avgifter, t. ex. for forsdkring, sotning, sophimtning samt
vatten och avlopp.

Enligt smahusundersdkningen var det genomsnittliga beloppet for dessa
kostnader ar 1972 628 kr per ar for villor i kommuner med hogst 50 000
innevanare.
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Kommitténs forslag innebir alltsa att for bostad pa jordbruksfastighet
far avdraget vara ca 600 kr hogre per ar an om samma bostad skulle beskattas
som villafastighet. Jimstélldhet i beskattningshdnseende mellan bostad pa
jordbruksfastighet och bostad i villafastighet uppnés séledes ej. Den fore-
slagna skillnaden torde, om den infGres, vara mycket svar att ta bort ldngre
fram. Dédremot &r det realistiskt att rdkna med att villadgarna kommer att
anse sig orattvist behandlade och kriva samma formén, som tillkommer
innehavare av bostad pa jordbruksfastighet. Forslaget kan alltsd vara in-
korsporten till ytterligare privilegier for sméhusdgarna.

Sdrskilt yttrande
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