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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas att fastighetsskatten pa bostéder i hyreshusenheter
sdnks fran 2,5 % till 1,5 % av taxeringsvirdet.

Vidare foreslas att fastighetsskatten pa en hyreshusenhet med byggnad
som innehaller bostider, efter ansokan av den skattskyldige, skall redu-
ceras om det taxeringsvirde som utgdr underlag for fastighetsskatten har
héjts till foljd av en om- eller tillbyggnad.

Slutligen foreslds ocksd ritt till avdrag for reparations- och under-
héllskostnader hinforliga till stérre mangirdsbyggnad pa lantbruksenhet
genom att sidan privatbostadsfastighet efter sérskild framstillan riknas
som ndringsfastighet.

De nya reglerna foreslas trada i kraft den 1 januari 1994 och tillimpas
forsta gangen vid 1995 ars taxering.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop. 1993/94:91

Regeringen foreslar att riksdagen
antar regeringens forslag till
1. lag om 4ndring i kommunalskattelagen (1928:370),
2. lag om dndring i lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt.
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2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till

Lag om dndring i kommunalskattelagen (1928:370)

Hirigenom foreskrivs att 5 § och 46 § 1 mom. kommunalskattelagen

(1928:370) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

5§

Fastighet 4r antingen privatbo-
stadsfastighet eller néringsfastighet.
Som privatbostadsfastighet
ridknas smihus med mark som
utgdr smahushusenhet, smahus pa
annans mark samt smahus som &ir
inréttat till bostad at en eller tva
familjer med tillhorande tomtmark
pé lantbruksenhet, om smahuset ir
en privatbostad. Som privatbo-
stadsfastighet rdknas dven tomt-
mark som avses bli bebyggd med
sddan bostad. Annan fastighet dr
niaringsfastighet.

Fastighet 4r antingen privatbo-
stadsfastighet eller niringsfastighet.
Som privatbostadsfastighet
riknas — med i sjunde stycket an-
givet undantag - smahus med mark
som utgdr smahusenhet, smahus pa
annans mark samt smahus som &r
inrdttat till bostad &t en eller tva
familjer med tillhérande tomtmark
pa lantbruksenhet, om sméhuset 4r
en privatbostad. Som privatbo-
stadsfastighet ridknas 4ven tomt-
mark som avses bli bebyggd med
sadan bostad. Annan fastighet &r
niringsfastighet.

Som privatbostad rdknas smahus som helt eller till 6verviigande del
eller, i friga om hus som ir inrittat till bostad at tva familjer, till vé-
sentlig del anvinds for permanent boende eller som fritidsbostad for
dgaren eller sidan honom nérstdende som avses i punkt 14 sista stycket
av anvisningarna till 32 § eller &r avsedd att anvindas som sadan bostad.

Sméhus, sméhusenhet och lant-
bruksenhet har samma innebérd
som 1 fastighetstaxeringslagen
(1979:1152).

Smahus, smahusenhet, lantbruks-
enhet och storlek har samma inne-
bord som i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152).

Som privatbostad ridknas vidare bostad som anvinds eller dr avsedd att
anvindas pa det sitt som anges i andra stycket och som innehas av med-
lem i bostadsrittsférening eller bostadsférening eller av deldgare i bo-
stadsaktiebolag, om féreningens eller bolagets verksamhet 4r sddan som
avses i 2 § 7 mom. lagen (1947:576) om statlig inkomstskatt.

I friga om privatbostad som ingar i dodsbo giller bestimmelserna i
53 § 3 mom.

Fragan om bostad skall riknas som privatbostad eller ingd i nirings-
verksamhet skall for varje kalenderar bestdimmas pd grundval av for-
héllandena vid kalenderarets utgdng eller, om bostaden Overlatits under

I Senaste lydelse 1990:1421.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

aret, forhallandena pa Gverlatelsedagen. Har under ett kalenderar intraffat
omstidndighet som bor foranleda att en bostad i samma &gares hand inte
langre skall riknas som privatbostad utan anses ing i niringsverksamhet
(omklassificering), skall omklassificeringen inte ske for detta kalenderar
och det dérpa foljande kalenderaret. Detsamma skall gélla om en bostad
Overgitt till ny dgare genom arv, testamente, bodelning eller gava. Om
skdl for omklassificering kvarstar vid utgingen av andra kalenderdret
efter det, did den omstdndighet intrdffat som forst utgjorde skil for
omklassificering, skall omklassificering ske, sdvida inte privatbostaden
dessforinnan har overlétits. Om &garen yrkar det skall dock bestdmmel-
serna i andra-fjirde meningarna inte tillimpas.

Privatbostadsfastighet pd lant-
bruksenhet skall pa dgarens begd-
ran rdknas som ndringsfastighet
om smdhusets storlek uppgar till
minst 400 kvadratmeter och det har
nybvggnadsar fore ar 1930.

46 §

1 mom.* Underskott av forvirvskilla som utgdr aktiv néringsverk-
samhet enligt 11 kap. 3 § lagen (1962:381) om allmén forsékring far —
efter yrkande av den skattskyldige och med de begrinsningar som anges
i andra-fjarde styckena — dras av fran den skattskyldiges inkomst.

Avdrag fir goéras for underskott avseende det beskattningsir di den
skattskyldige borjade bedriva forvarvskillan (startdret) och de fyra nir-
mast foljande beskattningsaren. Om forvirvskillan 6vergatt till den skatt-
skyldige fran nagon sadan néirstiende som avses i punkt 14 av anvisning-
arna till 32 § far avdrag goras endast om den nirstdende hade varit
berittigad till avdrag om han fortsatt att driva verksamheten.

Avdrag medges inte

1. skattskyldig som ndgon ging under de fem beskattningsir som
ndrmast foregitt startaret direkt eller indirekt bedrivit likartad verksam-
het,

2. for underskott som beloper pa kommanditdeldgare eller sidan del-
dgare i handelsbolag som i férhéllande till 6vriga delédgare 1 bolaget f61-
behallit sig ett begrinsat ansvar for bolagets férbindelser i vidare man é4n
som anges i 18 § tredje stycket,

3. i den man avdrag for under- 3. i den man avdrag for under-
skottet medgetts enligt 3 § skottet medgetts enligt 3§
13 mom., 25 § 11 mom. eller 26 § 13 mom., 25 § 11 mom. eller 26 §
9 mom. lagen (1947:576) om stat- 9 mom. lagen (1947:576) om stat-
lig inkomstskatt. lig inkomstskatt,

4. for underskott i forvdrvskdlla

2Lydelse enligt prop. 1993/94:50,
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Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

i viiken ingadr privatbostadsfastig-
het som pd dgarens begdran rdk-
nas som ndringsfastighet enligt 5 §
sjunde stycket.

I friga om forvirvskilla som uteslutande eller sd gott som uteslutande
avser litterdr, konstnirlig eller dirmed jamforlig verksamhet far avdrag
goras dven efter den i andra stycket angivna tiden. Harvid giller fol-
jande. Avdrag far med iakttagande av foreskrifterna i tredje stycket 2 och
3 goras i den méan underskottet verstiger avdrag for underskott fran
nirmast féregiende beskattningsar. Ett villkor for avdrag &r dock att den
skattskyldige under den period som omfattas av beskattningsaret och de
tre narmast foregiende beskattningsiren redovisat intdkter frén verksam-
heten av nigon betydenhet. Hérvid beaktas dven intdkter som hanforts till
inkomstslaget tjanst.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 1994 och tillimpas forsta gdngen
vid 1995 &rs taxering.
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2.2 Forslag till Prop. 1993/94:91

Lag om dndring i lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt

Hirigenom foreskrivs i fraga om lagen (1984:1052) om statlig fastig-
hetsskatt

dels att 3 § skall ha foljande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas en ny paragraf, 4 §, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§

Fastighetsskatten utgér for varje beskattningsar
a) 1,5 procent av:
taxeringsvardet avseende smahusenhet,
bostadsbyggnadsvirdet och tomtmarksvirdet avseende sméahus pa lant-
bruksenhet,
75 procent av marknadsvirdet avseende privatbostad i utlandet,

b) 2,5 procent av:

taxeringsvérdet avseende hyres-
husenhet till den del det avser vir-
deringsenhet for bostider, virde-
ringsenhet for bostdder wunder
uppforande, virderingsenhet avse-
ende tomtmark som hor till dessa
bostider, annan vérderingsenhet
tomtmark som ir obebyggd samt
virderingsenhet avseende exploate-
ringsmark.

b) 1,5 procent av:

taxeringsvirdet avseende hyres-
husenhet till den del det avser vir-
deringsenhet for bostdder, vérde-
ringsenhet for bostdder under
uppforande, virderingsenhet avse-
ende tomtmark som hor till dessa
bostdder, annan virderingsenhet
tomtmark som &r obebyggd samt
vérderingsenhet avseende exploate-
ringsmark.

Innehaller byggnaden péa en fastighet, som &r beligen i Sverige, bo-
stader och har byggnaden berdknat virdeir som utgor aret fore det fastig-
hetstaxcringsar som foregatt inkomsttaxeringsaret, utgar dock ingen fas-
tighetsskatt pa bostadsdelen under de fem forsta &ren och halv fastig-
hetsskatt under de dirpa foljande fem aren enligt vad som ndrmare f6re-
skrivs i femte stycket. Detsamma giller fardigstélld eller ombyggd siadan
byggnad, for vilken virdear inte har asatts vid ny fastighetstaxering, men
som skulle ha &satts ett virdedr motsvarande aret fore det fastighetstaxe-
ringsdr som foregatt inkomsttaxeringsaret, om ny fastighetstaxering da
hade foretagits.

For fastighet, som avses i 5 § kommunalskattelagen (1928:370), skall
fastighetens andel av taxeringsvirdet pd sddan samfillighet som avses i
41 a § ndmnda lag inrdknas i underlaget for fastighetsskatten om samfil-
ligheten utgdr en sirskild taxeringsenhet.

ISenaste lydelse 1992:1593.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Har byggnad, som ar avsedd for anvindning under hela aret, pa grund
av eldsvada eller dirmed jimfdrlig hidndelse inte kunnat utnyttjas under
viss tid eller har i sddan byggnad for uthyrning avsedd ldgenhet inte kun-
nat uthyras, far fastighetsskatten nedséttas med hénsyn till den omfatt-
ning, vari byggnaden inte kunnat anvindas eller uthyras. Har s varit
fallet under endast kortare tid av beskattningsaret, skall nigon nedsittning
dock inte ske.

Om fastighetsskatt skall berdknas enligt olika grunder for skilda delar
av fastigheten skall underlaget for berdkningen av fastighetsskatten for
dessa delar utgoras av den del av virdet som beldper pa respektive fas-
tighetsdel. Den nedsittning av fastighetsskatten som foreskrivs i andra
stycket skall savitt avser smahusenhet beriknas pa den del av taxerings-
vérdet som beldper pa virderingsenhet som avser smahuset med tillho-
rande tomtmark, om tomtmarken ingdr i samma taxeringsenhet som sma-
huset. Detsamma giller i tillimpliga delar smahus med tillhrande tomt-
mark pi lantbruksenhet. For hyreshusenhet berdknas nedsittningen pa
den del av taxeringsvirdet som beloper pd virderingsenhet som avser
bostidder med tillhérande virderingsenhet tomtmark, om tomtmarken
ingér i samma taxeringsenhet som hyreshuset.

48

Vid berdkning av fastighetsskatt
enligt 3 § skall foljande iakitas.

Har kostnader fér om- eller till-
byggnad nedlagts pd den del av en
hyreshusenhet som avser vdrde-
ringsenhet for bostider pa en
fastighet som dr beldigen i Sverige
skall, om den skatiskyldige begdr
det och inte annat féljer av tredje
stycket, en reduceringsfaktor
bestdmmas. Reduceringsfaktorn dr
lika med skillnaden mellan det
ndrmast efter om- eller tillbygg-
naden bestimda taxeringsvirdet,
som utgbr underlag for fastighets-
skatt enligt 3 § forsia stycket b,
minskat med det virde som skulle
ha bestdmts som motsvarande taxe-
ringsvirde om om- eller tillbygg-
naden inte hade gjorts.

En reduceringsfaktor skall be-
stammas endast ndr om- eller till-
byggnadskostnaderna dverstiger
100 000 kronor och det taxerings-
vdrde som utgdr underlag for fas-
tighetsskatten enligt 3 § forsta
stycket b har hdjts med minst 20
procent i fOrhdllande till det senast
fore om- eller tillbyggnaden be-
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

stimda taxeringsvdrdet. Reduce-
ringsfaktor skall inte bestdmmas
ndr om- eller tillbyggnadskost-
naderna féranleder att 3 § andra
stycket skall tilldmpas.

Om en reduceringsfaktor har be-
stamts for en vdrderingsenhet som
ddrefter dndras och innebdr dnd-
ringen att hela eller viss del av
reduceringsfaktorn bor hdnforas till
annan vdrderingsenhet dn den for
vilken reduceringsfaktorn ursprung-
ligen bestdmts skall reduceringsfak-
torn proportioneras i forhdllande
till om- eller tillbyggnadskost-
nadernas fordelning pa de nya vir-
deringsenheterna.

Ndr en reduceringsfaktor har be-
stamits skall skatt enligt 3 § forsta
stycket b berdknas pd taxe-
ringsvdrdet som ddr avses minskat
med reduceringsfaktorn under de
Jorsta fem aren som det hdjda taxe-
ringsvdrdet ligger till grund for
fastighetsskatten och minskat med
halva reduceringsfaktorn de ddrpd
Joljande fem dren. Har byggnaden
efter det att en reduceringsfaktor
bestdmts dsatts sadant virdedr att
3 § andra stycker dr tillampligt
skall vid berdkningen av fastighets-
skatt hdnsyn inte tas till tidigare
bestamd reduceringsfaktor.

. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1994 och tillimpas forsta
gangen vid 1995 &rs taxering. Endast kostnader for om- eller tillbyggnad
som nedlagts i fastigheter efter 1992 ars utgéng beaktas vid tillampningen
av denna lag.

2. 1 stéllet for vad som foljer av punkt 5 av dvergéngsbestimmelserna
till lag (1990:652) om édndring i lagen (1984:1052) om statlig fastig-
hetsskatt skall, om en reduceringsfaktor enligt 4 § har bestdmts for hyres-
husenhet, skatten berdknas pa sitt som foljer av 3 och 4 §§ om en sadan
berikning leder till 1agre fastighetsskatt. Om fastighetsskatt skall berdknas
enligt punkt 5 av Overgangsbestimmelserna till lagen (1990:652) om
dndring i lagen (1984:1052) om statlig fastighetsskatt skall en reduce-
ringsfaktor inte beaktas.
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3 Arendet och dess beredning
Sdnkt fastighetsskattesats for hyreshus

Ar 1994 sker en allmiin fastighetstaxering av bl.a. hyreshusenheter. Det
har da forflutit sex ar sedan foregdende allminna fastighetstaxering av
dessa enheter. De preliminira berdkningarna av utfall av taxeringen som
grundar sig pa bl.a. provvérderingen ger vid handen att taxeringsvardena
for varderingsenheter for bostéder 1 hyreshusenheter, vilken ir den enda
kategori vid sidan av sméhus som 4r foremadl for fastighetsskatt, kommer
att stiga med ca 77 %. Att lata denna kraftiga hojning av taxeringsvér-
dena sl igenom pa uttaget av fastighetsskatt skulle leda till nackdelar av
olika slag. Det finns med hénsyn hértill och mot bakgrund av de princi-
per som lag till grund for bestimmandet av nuvarande fastighetsskattesats
anledning att Overvidga en nedsittning av fastighetsskatten pa hyreshus.
Regeringen tar i avsnitt 4 upp denna fraga.

Reducerad fastighetsskatt vid om- eller tillbyggnad av hyreshus

Fastighetsskatt tas inte ut under de forsta fem dren pa byggnader som
innehaller bostdder och dir byggnadens virdear utgor ret fore det fastig-
hetstaxeringsar som foregatt inkomsttaxeringsaret. For de dérpa fol-jande
fem aren uttas endast halv fastighetsskatt [3 § andra stycket lagen
(1984:1052) om statlig fastighetsskatt]. Enligt dvergangsbestimmelser ar
dven fastigheter med vissa andra virdedr befriade helt eller delvis fran
fastighetsskatt.

Reglerna om nedsittning giller d4ven nidr om- eller tillbyggnader har
varit sa omfattande att fastigheten asatts ett virdear som ér lika med om-
eller tillbyggnadsaret. Andra om- eller tillbyggnader foranleder dock i
princip ingen reducering av fastighctsskatten utan kan tvirtom leda till
hojt taxeringsvirde och dirmed hojd fastighetsskatt. Detta kan i sin tur
motverka intresset for om- eller tillbyggnader.

Foredragande statsridet uttalade i budgetpropositionen (1992/93:100
bil. 8 s. 113) att det 4r 6nskvirt att undanréja detta hinder fér om- eller
tillbyggnadsatgirder s& att reduktion av fastighetsskatten vid om- eller
tillbyggnader blir mer likvirdig med vad som giller vid nybyggnation.
Skatteutskottet (bet. 1992/93:SkU33 s.7) instdmde i att de hinder som de
nuvarande reglerna pa detia sitt uppstiller mot om- och tillbyggnader bor
undanrdjas. Enligt utskottets uppfattning borde regeringen behandla denna
fraga skyndsamt, inte minst med hénsyn till situationen pa arbetsmark-
naden, och ldgga fram forslag till en 16sning av problemen senast under
hosten 1993. Riksdagen anslét sig till utskottets forslag (rskr.
1992/93:265).

P4 grundval av riksdagens stillningstagande har inom Finansdepar-
tementet utarbetats ett forslag om reducering av fastighetsskatt vid om-
eller tillbyggnad av hyreshus med bostdder. Synpunkter pd forslaget har
under hand inhdmtats fran Riksskatteverket, HSB:s Riksforbund, Sveriges
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Fastighetsdgareforbund och Sveriges Allmidnnytiiga Bostadsforetag.
Dcnna fraga tas upp i avsnitt 5.

Avdragsrdtt for kostnader fOr reparation och underhdll av storre
mangdardsbyggnader pa lantbruksenheter

Genom skattereformen ar 1990 inférdes nya skatteregler om privatbo-
stadsfastigheter och niringsfastigheter samt grénsdragningen dem emel-
lan. Reglerna innebir att mangardsbyggnader pa jordbruk i regel rdknas
som privatbostader och dirmed inte ingdr i néringsverksamheten. Detta
far till foljd bl.a. att 16pande avdrag inte medges for kostnader for
reparation och underhall av mangardsbyggnad.

I skatteutskottets betdnkande 1990/91:SkU10 s. 175 uttalades att de nya
skattereglerna for jordbrukets bostadsbyggnader &r ett uttryck for en stri-
van att likabehandla olika former av boende. Frigan om mdjligheterna
att skapa forbéttrade fOrutsittningar for férvaltning av vissa kultur-
historiskt virdefulla byggnader och milj6er, bl.a. herrgirdar och slotts-
miljoer var di under utredning. Utskottet férutsatte att regeringen, nér
utredningen var fiardig och remissbehandlad, skulle aterkomma till riks-
dagen med forslag.

Utredningen om férvaltningen av vissa kulturmiljoer lade i betdnkandet
Att forvalta kulturmiljder (SOU 1991:64) fram forslag pa skatteomradet
som syftade till att forbittra villkoren for bl.a. privatigda herrgdrdar och
slott. Skélen hirfér var att utredningen anség att slotts- och herrgérds-
miljoerna i stor utstrickning dr hotade och att ett av de frimsta hoten mot
bevarandet av dessa miljoer &r de foréndringar som skett i samband med
skattercformen.

Ett av utredningsforslagen innebar att avdragsritt for kostnader for drift
och underhall av kulturhistoriskt vérdefulla mangdrdsbyggnader som
utgdr privatbostad pd jordbruksfastigheter skullc aterinféras genom att
dessa byggnader skulle hinforas till kategorin naringsfastighet. Forslaget
omfattade sidana byggnader som anges i 3 kap. 12 § plan- och bygg-
lagen (1987:10), dvs. byggnader som &r virdefulla fran historisk, kultur-
historisk, miljémassig eller konstnirlig synpunkt eller som ingdr i ett
omradc av denna karaktir. Vidare skulle avdragsritt forcligga {or bygg-
nad som utpekats som sérskilt virdefull inom ramen for den kommunala
planeringen eller forklarats som byggnadsminne. Saknades sddant besluts-
underlag borde enligt utredningen ett intyg frdn linsstyrelsen om att
byggnaden hade sddant véirde ridcka. Betdnkandet har inte remissbehand-
lats.

I budgetpropositionen ar 1992 prop. 1991/92:100 bil. 12 s. 79 f.,
uttalades att regeringen i samband med att forslag for att frimja fore-
tagandet skulle tas fram hade {or avsikt att behandla avdragsritten for
kostnader {or drift och underhall av mangardsbyggnader pa jordbruks-
fastigheter. Detsamma uttalades i darets budgetproposition prop.
1992/93:100 bil. 12 s. 128. Fragan har beretts inom Finansdepartcmen-
tet.
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I denna proposition ldgger regeringen fram ett férslag som innebir att
vissa storre mangardsbyggnader pa lantbruksenheter pa yrkande av dga-
ren fir beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet. Hirigenom erhalls
avdragsritt for bl.a. reparations- och underhéliskostnader.

Kontakter rorande forslagets utformning har under hand hafts med
Riksskatteverket, Riksantikvarieimbetet, Lantbrukarnas Riksférbund och
Sveriges Jorddgareférbund.

Lagradets horande

Forslaget till 4 § lagen om statlig fastighetsskatt om reducerad fastig-
hetsskatt for hyreshus pd grund av om- eller tillbyggnad dr av den
beskaffenhet att Lagradets yttrande bor inhdmtas. Med hénsyn till det
besvirliga laget pd arbetsmarknaden ir det emellertid angeldget att
atgirder som kan leda till fler arbetstillfillen kommer till stdnd s& snart
som mdjligt. Av denna anledning bor riksdagen fatta sitt beslut rérande
forslaget under innevarande ar. Detta skulle enligt regeringens mening
inte bli mojligt om Lagradets yttrande forst inhdmtas. Ett remiss-
forfarande skulle dirfor fordrdja lagstiftningsfrigans behandling sa att
avsevirt men skulle uppkomma. Det dr dérfor inte mojligt att 1ata Lagra-
det yttra sig over lagforslaget. Ovriga foreslagna lagindringar 4r enligt
regeringens bedémning av sddan beskaffenhet att Lagradets horande skul-
le sakna betydelse.

4 Nedsatt fastighetsskatt for hyreshus

Regeringens forslag: Fastighetsskatten for hyreshus sénks fran 2,5
till 1,5 % av taxeringsvéardet.

Skiilen for regeringens forslag: I samband med den allménna fastig-
hetstaxeringen av hyreshus som genomfordes &r 1988 nedjusterades un-
derlaget for berdkningen av fastighetsskatt for hyreshusenheter fran 100
till 55 % av underlaget. Atgirden baserades pa den prisstatistik som
framtagits infor fastighetstaxeringen vilken visade att taxeringsvirdena f6r
hyreshus beriknades komma att 6ka med ca 80 % i genomsnitt. For att
undvika ett totalt sctt Okat uttag av fastighetsskatt beslot riksdagen darfor
om nyss nimnda nedsittning av underlaget for fastighctsskatt for
hyreshus.

Underlaget for fastighetsskatten hojdes &r 1990 fran 55 till 65 % da det
konstaterades att den genomsnittliga hdjningen av taxeringsvirdena efter
1988 ars fastighetstaxering av hyreshus blev betydligt ldgre &n vad som
forvintades, ndmligen ca 61 % i stallet for ca 80 %.

I samband med skattereformen konstaterade foredragande statsradet i
prop. 1989/90:110 s. 507 f6ljande.
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"Det hade naturligtvis varit av visst vdarde om det procentuella
uttaget hade kunnat goras enhetligt for bdde smahus och hyreshus.
Fastighets-skatten hade da blivit densamma oberoende av savil
hustyp som &gar-kategori. Som jag angav i prop. 1989/90:50 s. 79
lag emellertid den genomsnittliga taxeringsvirdehdjningen for
hyreshusen vid 1988 ars fas-tighetstaxering pa cn betydligt lagre niva
dn den fran vilken davarande fastighetsskatteuttag var berdknad.
Visserligen innebar riksdagens beslut i hostas en hoéjning av
underlaget for hyreshusens fastighetsskatt, men den var frémst
tillkommen som en konsekvens av det hojda 16pande skatteuttag som
da beslutades for de egna hemmen. Som en jamférelse kan ndmnas
att det genomsnittliga taxeringsvirdet per m® for smédhus for
ndrvarande dr ungefir dubbelt sd hogt jamfort med hyreshus av
argangar fram till och med ar 1974. Det ir darfor motiverat med ett
hogre uttag av fastighetsskatt for hyreshus &n for sméhus.”

Det kan sédledes konstateras att motivet for att hyreshusen nu har en
hogre skattesats &n smahus ir att den genomsnittliga taxeringsvirdenivan
fér smahus tidigare varit betydligt hogre 4n den genomsnittliga taxerings-
virdenivan for hyreshus. Bl.a. den provvirdering som foretagits infor
den allminna fastighetstaxeringen 1994 av hyreshus visar pd genomsnitt-
liga hojningar av taxeringsvirden med ca 77 %. Den hdjning av taxe-
ringsvirdena f6r hyreshus som kan forvéntas vid den allménna fastighets-
taxeringen 1994 talar mot denna bakgrund for att skattesatsen samtidigt
sdnks. En of6ridndrad fastighetsskattesats for hyreshus skulle vid den
forutsedda hdjningen av taxeringsvirdena leda till ett skatteuttag som per
kvadratmeter bostadsyta idr betydligt hogre for hyreshus dn fér smahus.
Detta kan inte enligt regeringens mening anses ligga i linje med tankarna
bakom skattereformen.

En ofordndrad fastighetsskattesats for hyreshus leder ocksa till kraftigt
oOkade boendekostnader for boende i hyreshus och en omotiverad snedfér-
delning i kostnaderna mellan olika boendeformer. Aven dessa forhallan-
den strider enligt regeringens mening mot tankarna bakom skatterefor-
men. Vidare skulle si kraftiga skattehdjningar kunna forvirra det fort-
farande instabila liget pa fastighetsmarknaden.

Slutligen bdr i sammanhanget papekas att regeringen i december 1992
tillkallat en sirskild utredare med uppdrag att utreda frégan om beskatt-
ning av fastigheter (dir. 1992:111). Huvuduppgiften for utredningen &r
att pa ett grundliggande sitt analysera och beskriva de principiella
utgdngspunkter som bor gilla for beskattning av fastigheter och att med
ledning av dessa Gverviganden redovisa vilka forandringar i den nuvaran-
de beskattningen som bor foretas. Utredningen skall utgd frin de i skatte-
reformen birande tankegingarna om neutral och likformig beskattning
och behandla samtliga typer av fastigheter. I utredningen behandlas bl.a.
frigan om ett system med kontinuerlig omrikning av taxeringsvirdena
(s.k. "rullande fastighetstaxering").

Regeringen féreslar mot bakgrund av det anforda att fastighetsskatten
justeras pd sa sdtt att skattesatsen for fastighetsskatten for hyreshus sénks
till samma nivé som den som géller fér sméhus ndmligen fran 2,5 % till
1,5 % av taxcringsvirdet.
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Forslaget foranleder &ndringar i 3 § lagen om statlig fastighetsskatt. De
nya reglerna foreslas trdda i kraft den 1 januari 1994 och tilldimpas forsta
gangen vid 1995 ars taxering.

De statsfinansiella effekterna av forslaget behandlas i avsnitt 7.

5 Reducerad fastighetsskatt vid om- eller
tillbyggnad av hyreshus

Regeringens forslag: Fastighetsskatten pd en hyreshusenhet med
byggnad som innehaller bostider skall, efter ansokan av den
skattskyldige, reduceras om det taxeringsvirde som utgoér underlag
for fastighetsskatten har hojts till f6ljd av om- eller tillbyggnad.

Som ytterligare forutsittning krivs att kostnaderna for om- eller
tillbyggnaden har uppgatt till minst 100 000 kr och att taxeringsvir-
det har hojts med minst 20 % i forhallande till ndrmast féregdende
taxering.

Om dessa forutsittningar ir uppfyllda skall skattemyndigheten
rikna fram en reduceringsfaktor, som skall motsvara den del av
héjningen av taxeringsvérdet som beror pa om- eller tillbyggnaden.
Skatten skall berdknas pd ett underlag av taxeringsvirdet minskat
med reduceringsfaktorn under de fem forsta ren. Under de dirpa
foljande fem aren skall fastighetsskatt tas ut pa ctt underlag som
motsvarar taxeringsvirdet minskat med halva reduceringsfaktorn.

Skiilen for regeringens forslag: Som framgatt av avsnitt 3 bor det
inforas en mojlighet att fa fastighetsskatten reducerad vid om- eller till-
byggnad av hyreshus pa liknande siit som vid nybyggnad. Den ndrmare
utformningen av hur denna fraga bor 16sas redovisas i det féljande.

Fastighetsskatt tas 1 dag ut pa smahus och pa hyreshus till den del de
avser virderingsenhet for bostider. Beskattningsunderlaget utgér fran
fastighetens taxeringsvirde. Taxeringsvdardet skall motsvara 75 % av
marknadsvirdet tva ar fore taxeringséret.

Fastighetsskatten for hyreshusenheter utgdr for varje beskattningsar for
nirvarande normalt 2,5 % av taxeringsvirdet (i avsnitt 4 foreslés att
skattesatsen sinks till 1,5 % ) avseende hyreshusenhet till den del det
avser virderingsenhet for bostdder eller virderingsenhet for bostider
under uppforande, virderingsenhet avseende tomtmark som hor till dessa
bostédder, annan virderingsenhet tomtmark som 4r obebyggd samt virde-
ringsenhet avseende exploateringsmark (3 § lagen om statlig fastighets-
skatt). Fr.o.m. 1995 drs taxering behandlas bostider och lokaler i hyres-
hus separat. Vid 1994 ars taxering skall, savitt avser hyreshusenhet,
skatteuttaget goras pa den del av taxeringsvirdet som inte avser lokaler
med tillhdrande tomtmark.

Infér 1994 &rs allménna fastighetstaxering har {érandringar gjorts som
gor att berdkningen av fastighetsskatt i princip kan ske helt maskinellt
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och endast 6vergdngsvis krivs manuell hantering. Mot bakgrund hérav
vore det naturligtvis Onskvirt att reglerna for reducering av fastighets-
skatt pa grund av om- eller tillbyggnad konstrueras pa ctt sddant stt att
dven nedsittningen kan ske helt maskinellt. Med detta syftc har olika
schablonmetoder prdvats vid utarbetandet av lagférslaget men inte funnits
lampliga. For det forsta ger schablonmetoder effekter som inte dr 6nsk-
virda. Som exempel pd siddana effekter kan nimnas att reduceringen i det
enskilda fallet inte sillan kan bli savil stdrre som mindre &n vad som
motiveras av om- eller tillbyggnadens inverkan pa taxeringsvdrdet. For
det andra begrinsar konstruktionen av det nuvarande datasystemet, som
anvinds for fastighetstaxeringsuppgifter och berdkning av fastighetsskatt,
anvindandet av en schablonmetod. Detta kan inte dndras utan mycket
stora kostnader. P4 grund av dessa forhallanden har dirfér en mer
schablonméssig metod for reduktion av fastighetsskatten inte funnits
lamplig.

Reducering av fastighetsskatt pd grund av om- eller tillbyggnad bor
avse endast den del av fastighetsskatten som beldper pa héjning av taxe-
ringsvirdet som beror pd om- eller tillbyggnaden. For att fa ett sidant
materiellt riktigt resultat maste man utga fran en metod som innebér fast-
stillande av om- eller tillbyggnadskostnadernas paverkan pé fastighetens
taxeringsvédrde 1 varje enskilt fall. Detta krdver att skattemyndigheten
berdknar vad fastighetens taxeringsvirde skulle ha blivit om om- eller
tillbyggnaden inte hade gjorts, ett i det foljande kallat fiktive taxe-
ringsvirde.

Skillnaden mellan det nya taxeringsvdrdet och det fiktiva taxerings-
virdet dr lika med en i kronor bestimd reduceringsfaktor. Skatten under
dc forsta fem dren bor sdledes berdknas pa ett underlag som motsvarar
taxeringsvirdet minskat med reduceringsfaktorn [skatten = skattcsatsen
x (taxeringsvdrdet-reduceringsfaktorn)].

For att likstdlla om- eller tillbyggnader med nybyggnation i fastighets-
skattehdnseende bor halv reducering géras dren 6-10. Skatten bér under
dessa ar beriiknas pa taxeringsvirdet minskat med halva reduccringsfak-
torn, dvs. enligt f6ljande.

skatten = skattesatsen x (taxeringsvérde - reduceringsfaktor / 2) .

Som exempel kan foljande ndmnas. En fastighet &sitts vid allmin
fastighetstaxering nytt fastighetstaxeringsvirde med | 000 000 kr. Det
gamla taxeringsvirdet var 600 000 kr. Hade fastigheten inte varit foremal
for ombyggnad hadec taxeringsvirdet stannat vid 800 000 kr. Fastighets-
skatt skall sdledes under de darpa foljande fem aren endast tas ut pa ett
underlag av 800 000 kr (1 000 000 kr - 200 000 kr). Under aren 6-10
skall, under fOrutsittning att taxeringsvirdet intc dndras, fastighetsskatt
tas ut pa ctt underlag av 900 000 kr (1 000 000 kr - 200 000 kr / 2).
Om taxeringsvirdet under tioarsperioden da reduceringen ir aktucll
hojs ytierligare pd grund av allmin fastighetstaxering kommer
reduceringsfaktorn 4nda att vara densamma. Diremot kan den situationen
uppkomma att ytterligarc en om- eller tillbyggnad gérs som medfor att
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en ny reduceringsfaktor riknas fram. I sddana fall kommer skattemyndig-
heten vid berdkningen av fastighetsskatt att hantera flera reduce-
ringsfaktorer.

Foljande exempel visar hur skatten skall berdknas nir flera reduce-
ringsfaktorer giller samtidigt. En om- eller tillbyggnad goérs ar 1 pa en
fastighet. Fastigheten 4siitts vid allmén fastighetstaxering ar 2 taxerings-
virde 1 000 000 kr. Om om- eller tillbyggnaden inte hade gjorts hade
taxeringsvirdet blivit 800 000 kr. Reduceringsfaktorn i anledning av om-
eller tillbyggnaden 4r 200 000 kr. Fastighetsskatten beriiknas fér ar 2-6
pa 800 000 kr (1000 000 kr - 200 000 kr). Under ar 7-11 skall, vid i
ovrigt oforindrade forhallanden, fastighetsskatten berdknas pa taxe-
ringsvirdet minskat med halva reduceringsfaktorn, dvs. pa 900 000 kr
(1000 000 kr - 200 000 kr / 2). Under ar 7 gbrs ytterligare en om- eller
tillbyggnad och fastighetens taxeringsvdrde bestdms, vid den allménna
fastighetstaxeringen, &r 8 till 1 500 000 kr. Om den sistnimnda om- eller
tillbyggnaden inte hade gjorts kan taxeringsvirdet berdknas ha blivit
1 300 000 kr. Reduceringsfaktorn i anledning av denna senare om- eller
tillbyggnad blir 200 000 kr. For ar 8-11 berdknas skatten saledes pa
1 200 000 kr (1 500 000 kr - 200 000 kr / 2 - 200 000 kr). Under ar 12
berdknas fastighetsskatten endast med hinsyn till reduceringsfaktorn 2,
dvs. 200 000 kr och under de dirpa foljande fem &ren med hénsyn till
halva denna reduccringsfaktor.

For att en reducering skall bli aktuell bor till att borja med fastigheten
vid den nidrmast efter om- eller tillbyggnaden kommandc taxeringen ha
asatts ett hogre taxeringsvirde dn vad som gillde fére om- eller tillbygg-
naden. For det andra bor det ankomma pa den skattskyldige att ansoka
om en sddan reducering och visa vilka om- eller tillbyggnadskostnader
han har haft. Har en av flera fastighetsdgare ansokt om reducering och
har reduceringsfaktor bestimts skall denna beaktas vid berdkningen av
fastighetsskatt for samtliga deldgare. Byter fastigheten &gare fdljer
reduceringsfaktorn fastigheten.

Dessutom bor av administrativa skil vissa ytterligare begrinsningar
inforas. Dels bor om- eller tillbyggnadskostnaderna ha uppgatt till minst
100 000 kr, dels bor taxeringsvardet ha hojts med minst 20 % sedan den
féregdende fastighetstaxeringen.

Har om- cller tillbyggnaden varit s& omfattande att byggnaden asatts ett
virdear som r lika med om- eller tillbyggnadséret skall dock inte nagon
reduceringsfaktor berdknas. | detta fall blir de nedséttningsregler som
giller vid nybyggnad tillimpliga. Om byggnaden asitts sddant virdear
efter det att en reduceringsfaktor har bestdmts bor av samma anledning
hdnsyn inte lingre tas till tidigare bestdmd reduceringsfakior nar
fastighetsskatten berdknas.

Om den vérderingsenhet for vilken reduceringsfaktor har bestdmts
andrar karaktir helt eller delvis, sdsom att bostdder gors om till lokaler
till viss del eller att vidrderingsenheten delas vid avstyckning f{rén
fastigheten, skall reduccringsfaktorn félja virderingsenheten endast till
den del reduceringsfaktorn kan anscs hinforlig till resp. virderingsenhet.
Reduceringsfaktorn skall alltsa férdelas i proportion till vad som foran-
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leds av de om- eller tillbyggnadskostnader som legat till grund for
reduceringsfaktorns bestimmande.

Under en dvergingsperiod (t.0.m. taxeringsdret 2 000) giller regler om
nedsittning av fastighetsskatt enligt 6vergdngsbestimmelser [punkt 5 av
overgingsbestimmelserna till lagen (1990:652) om dndring i lagen
(1984:1052) om statlig fastighetsskatt]. Dessa bor inte kunna tillimpas i
kombination med reducering pé sitt som ovan angetts. Detta innebér att
om ingen fastighetsskatt skall utg enligt dvergdngsbestimmelserna kan
naturligtvis ingen ytterligare reducering bli aktuell. Skall endast halv
fastighetsskatt utgd enligt ndimnda Gvergangsbestdmmelse bor inte detta
uttag kunna reduceras dven om en reduceringsfaktor har bestdmts. Om
ddremot en tillimpning av huvudreglerna for berdkning av fastighetsskatt
med iakttagande av den foreslagna reduceringsmetoden, skulle ge en
lagre fastighetsskatt &n vad som foljer av nimnda Gvergingsregler bor
dock skatten i stillet beriknas i enlighet med huvudreglerna.

Om- eller tillbyggnadskostnader 4r i detta sammanhang liktydigt med
vad som avses som om- eller tillbyggnadskostnader vid fastighetstaxe-
ringen.

Beslut av skattemyndigheten enligt de foreslagna reglerna bor kunna
overklagas i samma ordning som géller i friga om fastighetsskatt.

Forslaget foranleder inforandet av en ny bestimmelse 4 §, i lagen om
statlig fastighetsskatt.

6 Avdragsritt for kostnader for reparation och

underhall av storre mangéardsbyggnader pa
lantbruksenheter

6.1 Forslagets allmidnna utformning

Regeringens forslag: Agare av stérre mangardsbyggnader pa lant-
bruksenheter ges méjlighet att f4 dessa beskattade i inkomstslaget
niringsverksamhet. Harigenom kan avdrag crhallas for bl.a. kost-
nader for reparation och underhall av byggnaderna.

Skiilen for regeringens forslag:

Bakgrund och gdllande rdn

till inkomstslaget jordbruksfastighet. Detta innebar att for dgaren av en
fastighet upptogs ett formansvirde av fri bostad som intdkt. Bostads-
forméncen virderades med ledning av hyrespriset pa orten. Jamkning
skedde under vissa forutsittningar t.ex. ifriga om K-mirkta byggnader
eller slottsbyggnader. Kostnader for reparation och underhdll av
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bostadsbyggnaderna var direkt avdragsgilla. Till reparation riknades
sadant arbete som behOvdes for att en byggnad skulle aterstdllas i
ursprungligt skick. Vidare medgavs avdrag for virdeminskning av behév-
lig bostadsbyggnad avseende utgifter for anskaffande av denna. I anskaff-
ningsvirdet ingick dven utgifter for till- och ombyggnad.

Genom skattereformen har beskattningen av mangardsbyggnader pa s.k.
lantbruksenheter fordndrats. Av 5 § KL framgar att en sddan byggnad
med tillhérande tomtmark normalt utgdr privatbostadsfastighet om
byggnaden #r inrdttad till bostad for en eller tva familjer och till
overvigande del bebos eller dr avsedd att bebos av dgaren eller vissa
nirstdende. Privatbostadsfastigheten beskattas 16pande i inkomstslaget
kapital. Lantbruksenheten i Ovrigt &r néringsfastighet och beskattas i
inkomstslaget niringsverksamhet. Konsekvensen av denna klyvning ar
bl.a. att nigot formansvirde av fri bostad inte skall redovisas samt att
16pande avdrag for kostnader {6r reparationer och underhdll samt virde-
minskning inte medges for den del av en lantbruksenhet som &r privat-
bostadsfastighet. I stéllet sker beskattningen av innehavet av mangards-
byggnaden genom fastighetsskatt som berdknas pa taxeringsvirdet.

Vid fastighetstaxeringen kan hinsyn tas till de bevarandekostnader som
ar forknippade med kulturhistoriskt intressant bebyggelse genom att
taxeringsvirdcna justeras ned. Denna nedsdttning aterspeglas pa uttaget
av fastighetsskatt.

Bedomningen av om en mangdrdsbyggnad utgdr en privatbostadsfastig-
het eller niringsfastighet gors pa grundval av de forhéllanden som rider
vid varje kalenderdrs utgéng eller, om byggnaden har &verlatits under
aret, forhdllandena pa 6verlatelsedagen. Vid omklassificering till nérings-
fastighet i samma &gares hand eller efter cn benefik 6verlatelse finns en
troghetsregel som inncbidr en mojlighet att lata fastigheten ha kvar sin
karaktdr av privatbostadsfastighet under en tvadrig dvergingsperiod.

Regeringens éverviganden

Enligt forarbetcna till skattereformen var syftet med uppdelningen av
fastigheter mellan inkomstslagen kapital och néringsverksamhet att uppna
enkla, enhetliga och likformiga regler for inkomstbeskattningen. Det
ansigs darfor rimligt att en bostadsbyggnad fér en eller tva familjer pa
en lantbruksenhet inordnades i samma regler som galler dvriga egnahem.
Vissa remissinstanser motsatte sig att avdragsmojligheten f6r reparations-
och underhillskostnader forsvann med motiveringen att det skulle
medf{6ra att kulturbyggnader som slott och herrgérdar inte ldngre kundc
hallas i gott och vardat skick. Som nimnts tidigare har dessa {6ljder dven
framhallits av bl.a. Utredningen om férvaltningen av vissa kuliurmiljoer.

Bevarandet av kulturhistoriskt intressanta byggnader &r oftast forknippat
med betydandc kostnader. Merkostnaderna kan bli avsevirda sarskilt for
stdrre byggnader som slott och herrgardar. At sddana byggnader riknas
som privatbostadsfastigheter kan ur beskattningssynpunkt innebira bety-
dande nackdelar for dgarna.
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Som nimnts i det forcgiende beaktas visserligen vid fastighetstaxe-
ringen de speciella forhallanden som 4r férknippade med innehav av kul-
turhistoriskt intressanta byggnader, i form av byggnadsminnesforklarade
byggnader och byggnader som enligt planbestdmmelser inte far forvan-
skas och skall underhallas p& visst sitt. Vidare kan — efter beslut av
Riksantikvarieimbetet eller, efter bemyndigande, av ldnsstyrelsen —
bidrag erhdllas enligt forordningen (1993:379) om bidrag till kultur-
miljovard for kulturhistoriskt motiverade dverkostnader i samband med
reparation, underhdll och ombyggnad av bostadsbebyggelse. Bidrag till
sadana Overkostnader kan erhallas med 90 % avseende virdefull bostads-
bebyggelse inom omrade som 4r av kulturhistoriskt riksintresse och avse-
ende 6vrig bostadsbebyggelse av storre kulturhistoriskt virde med 50 %
av Overkostnaderna.

Trots dessa hinsynstaganden till merkostnader for dgare av kultur-
historiskt intressanta byggnader &r det uppenbart att de nuvarande skatte-
reglerna forsvarar mojligheterna att bevara kulturhistoriskt intressanta
miljéer pd lantbruksenheter. Det dr dirfor enligt regeringens mening
angeldget att vidta tgdrder som motverkar de effekter de dndrade skatte-
reglerna medfort.

Detta kan ske pa i huvudsak tvd siit. Det ena dr att man bidragsvigen
lamnar okat stdd till bevarandet av ifrdgavarande byggnader. Det andra
ir att foreta dndringar i skattesystemet som leder till den A&syftade
effckten. Bidragsvdgen bor enligt regeringens mening inte viljas med
hinsyn till att detta kan antas leda till 6kat byrakratiskt krangel for
berdrda dgare samt "rundging" av pengar. | stillet bor skattereglerna
dndras pa sa sitt att rcparations- och underhallskostnader ater blir
avdragsgilla.

Det finns dirfoér enligt regeringens mening anledning att aterinfora
avdragsritt for bl.a. reparations- och underhallskostnader atminstone f6r
storre kulturhistoriskt intressanta mangirdsbyggnader pa lantbruk. Ett
alternativ dr att generellt &ndra reglerna for beskattning av mangards-
byggnader pa lantbruksenheter. Sistndmnda Iosning skulle ocksa den ha
fordelar ur kulturpolitisk synvinkel genom att bevarandet av dven andra
kulturhistoriskt virdefulla miljoer inom jordbruket dn de av slotts- och
herrgardskaraktir underlittas. Aven andra skl talar for detta alternativ.
Regeringen 4r emellertid inte beredd att nu féresla en sidan omfattande
forindring. Det dr dock angelédget att senare aterkomma till sistnimnda
fraga.

Mot denna bakgrund bor fOrslaget ndrmast avsc de stérre mangards-
byggnader pa lantbruk som taxerats som smé&hus och utgér slott och
herrgardsbyggnader och for vilka underhillskostnaderna kan bli osed-
vanligt hoga. Ytterligare ett skdl hirfor 4r att innehav av mycket stora
smahus pa lantbruksenhet ofta intc dr motiverat av boendet. Det kan vara
friga om drvda byggnader som dimensionerats med utgingspunkt i
vésenligt annorlunda térhallanden. I dessa fall kan det dirfor ifraga-séttas
om det inte 4r vil langtgdende att i alla delar inordna dem under de
regler som géller for privatbostadsfastigheter.
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En 16sning inom skattesystemets ram 4r inte heller problemfri. Bl.a.
foreligger risk for att skattesystemet ytterligare kompliceras, vilket i
mdjligaste man bor undvikas. Det dr dirfor angeldget att utforma reglerna
pa sddant sdtt att sdrregler behovs i si liten utstrickning som mojligt.
Detta bor kunna astadkommas genom att de avsedda byggna-derna pé den
skattskyldiges begdran far behandlas enligt reglerna for
néringsfastigheter.

6.2 Forslagets tekniska utformning

Regeringens forslag: P4 yrkande av 4garen far en mangardsbyggnad
med tillhoérande tomtmark pa lantbruksenhet beskattas som nirings-
fastighet om huset har ett nybyggnadsar fore ar 1930 och en storlek
pd minst 400 kvm.

De generella reglerna for ndringsfastigheter i kommunalskattelagen
och lagen om statlig inkomstskatt skall tillimpas pa dessa fastigheter.
Nagon mdjlighet till kvittning av underskott mot inkomst av tjinst
skall dock inte foreligga.

Skiilen for regeringens forslag: Som ndmnts i féregiende avsnitt bor
vissa mangardsbyggnader pid lantbruksenheter pd yrkande av #garen
beskattas i inkomstslaget ndringsverksamhet.

Vad giller avgrinsningen av den aktuella kategorin kan det i och for
sig ifragasattas om en byggnads storlek &r ett lampligt kriterium f6r att
beddma hur pass kulturhistoriskt intressant och skyddsvird den ér.
Genom att stilla krav pd viss storlek och viss dlder kan emellertid
aktuella byggnader med extraordindra underhallskostnader i rimlig ut-
strickning utskiljas.

Diremot bor byggnadsminnesforklaring eller liknande inte vara en
forutsittning. Dels skulle bestimmelserna dérigenom tillforas ytterligare
inslag av provning for skatteférvaltningen, dels finns byggnader som kan
vara kulturhistoriskt intressanta och som drar stora merkostnader utan att
de formellt har forklarats skyddsvirda i detta avseende.

De rekvisit som stills upp bor utformas som en schablon som skall
vara latt att prova och som samtidigt tillgodoser det aktuella dndamalet.
Den bésta 1osningen forefaller vara att anknyta till begreppet storiek for
smahus som det anges i fastighetstaxeringslagen. Storleken bestims dar
med hénsyn till ytan av smahusets bo- och biutrymmen.

Storleksgrinsen bor inte séttas alltfor 14gt. Darmed riskeras nimligen
att den tangerar grinsen for en visserligen stor men &nda ordinér villa.
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Pa lantbruksenheterna finns enligt uppgifter fran Riksskatteverket

6 314 smahus som storre eller lika med 250 kvm

1172 - - 350 - -
668 - " - 400 - " -
409  -"- 450 - " -
269 - "- 500 - " -

Regeringen anser att grinsen bor sittas vid en storlek pa 400 kvm.

Eftersom forslaget 4r avsett att underldtta bevarandet av kultur-
historiskt intressanta mangardsbyggnader saknas anledning att ge dgare
till relativt nybyggda stdrre mangrdsbyggnader utan ndgot kultur-
historiskt virde samma mdjlighet till avdrag. Reglerna bor dérfor endast
gilla hus som har ett nybyggnadsar fére &r 1930.

Regeringen 4r medveten om att det blir en skarp troskeleffekt i friga
om storleken. Vid avgrinsningar i forhallande till storlek kan dock
troskeleffekter aldrig undvikas eftersom grinsen maste dras ndgonstans.
En successivt 0kande avdragsritt i forhillande till vixande storlek 4r inte
lamplig bl.a. pa grund av att samma anpassning i s fall maste ske pa
intdktssidan vilket skulle forsvara forfarandet betydligt. Regeringen anser
att en storleksgréins pa 400 kvm dr ndgot ldgre &n vad som i och for sig
skulle vara befogat och dirmed vil avvigd med hinsyn till tréskeleffek-
ten.

Vad diremot géller alderskriteriet utgor troskeleffekten inget problem
eftersom den tidpunkt d& byggnaden scnast skall ha uppforts dr generdst
satt.

Agaren till en mangardsbyggnad som uppfyller angivna forutsittningar
bor fa vilja om byggnaden skall utgora privatbostadsfastighet eller
niringsfastighet. En sddan begiran kan framstillas genom att privatbo-
stadsfastigheften redovisas som néringsfastighet i deklarationen avseende
inkomsttaxeringen for det kalenderar under vilket dgaren vill att bostaden
skall beskattas i niringsverksamheten. Begéran far anses medféra att be-
stimmelserna om arlig provning pa grundval av forhallandena vid kalen-
derérets utgdng samt den s.k. troghetsregeln inte aktualiseras for det
kalenderir som begéran avser. Detta medf6r att dgaren arligen maste ta
stillning till om mangardsbyggnaden skall beskattas som néringsfastighet.
Avstdr dgaren fran att hénfora den till niringsverksambeten i deklara-
tionen ett ar tillimpas nimnda bestimmelser om automatisk provning
utifrin forhallandena vid kalenderdrets utgang. I sadant fall byter
mangardsbyggnaden sannolikt karaktdr till privatbostadsfastighet igen om
inte anvindningssittet dndrats s att naringsfastighet anses foreligga av
det skilet.

Vid en omklassificering till niringsfastighet 4ndras beskattningen pa i
huvudsak foljande sétt.

Forménsvirde av fri bostad skall paforas som intikt. Forsdkringser-
sittning tor skada pAd mangdrdsbyggnaden blir skattepliktig och uttag av
bransle for uppvdrmning av denna beskattas. Avdrag medges for 1opande
driftkostnader inklusive kostnader for reparationer och underhéall. Utgifter
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for anskaffande av byggnaden samt till- och ombyggnad dras av genom
arliga virdeminskningsavdrag. Réintor avseende skuld nedlagd i man-
gardsbyggnaden dr avdragsgilla i inkomstslaget niringsverksamhet. Detta
innebdr att reduktion av skatt mot andra inkomstslag vid underskott ofta
inte 4r mdjlig. Reglerna for beskattning av realisationsvinst som uppkom-
mit vid avyttring av mangardsbyggnaden 4r annorlunda. Medgivna avdrag
for virdeminskning aterfors till beskattning i néringsverksam-heten.
Detsamma géller avdrag for virdehdjande reparationer under det aktuella
och de fem nirmast foregiende beskattningsaren. Aterlagda kostnader for
virdehdjande Aatgirder beaktas dven vid realisationsvinst-berdkningen.
Vidare innebidr beskattning som ndringsfastighet att egenavgifter utgr.
Det blir ingen beloppsmissig skillnad ifrdga om fastighetsskatten.
Déremot ir denna skatt avdragsgill i niringsverk-samheten.

Frivilligheten ar nddvindig med beaktande av att beskattning i
inkomstslaget niringsverksamhet sammantaget kan vara till nackdel bl.a.
vid hoga bostadsférméinsvirden i kombination med ldga reparations-
kostnader. Det bor dven pépekas att ett erhallet kulturmiljovardbidrag
torde bli skattepliktigt om fastigheten hanfors till nédringsverksamhet i
den man annat inte ir foreskrivet.

Vid avyttring av niringsfastighet samt vid byte av karaktir pa saddan
fastighet till privatbostadsfastighet i samma dgares hand, skall avskattning
ske. Detta innebdr att vissa avdrag, exempelvis for virdeminskning av
byggnad och kostnader for virdehdjande reparationer, tas upp till beskatt-
ning i inkomstslaget niringsverksamhet. Detsamma giller vid benefik
Overlatelse om egendomen i och med dganderittsdvergngen blir eller kan
antas komma att bli privatbostadsfastighet. Vid sistndmnda overla-telse
anses egendomen ha avyttrats for en kopeskilling motsvarande dess
virde. For att undvika avskattning i sidant fall ricker det med att
begéran om att beskattning skall ske i niringsverksamheten Zven fortsétt-
ningsvis gors i deklarationen for det aktuella kalenderdret pd samma sitt
som vid innehavares begdran om omklassificering till niringsfastighet.
Genom att mangardsbyggnaden redovisas i inkomstslaget niringsverk-
samhet i deklarationen kan skattemyndighcten konstatera att egendomen
i och med dganderittsdvergingen inte har blivit en privatbostadsfastighet.

Négot skil att infora sdrskilda regler for privatbostadsfastighet som
enligt dgarens Onskemdl utgdr niringsfastighet finns inte enligt rege-
ringens beddmning. Inkomstbeskattning inklusive avskattning vid om-
klassificering skall sdledes ske i enlighet med de regler som giller om
dgaren bor i endast en mindre del av ett smahus och t.ex. hyr ut reste-
rande del si att fastigheten inte kan anses vara en privatbostad. Samma
standpunkt gor sig gillande avseende dvriga skatter och avgifter.

Vid berdkning av bostadsformansvirdet for ifrdgavarande byggnader
torde principen i 42 § KL om att vérdet bestdms till ortens pris bli
tillimplig och utgangspunkten for virdet bor vara kallhyra. Néagon
egentlig hyresmarknad for dessa byggnader finns i regel inte. I stéllet far
man normalt gora jaimforelser med hyresnivderna for storre villor pa or-
ten. I prop. 1993/94:90 Oversyn av tjinsteinkomstbeskattningen, m.m.
foreslar regeringen nya regler for berikning av preliminir skatt och
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arbetsgivaravgifter vid forman av fri bostad i inkomstslaget tjanst. Enligt
de dir foreslagna reglerna grundar sig vérderingen pé bostadens yta. Det
kan knappast komma i fraga att for de hir aktuella byggnaderna utan
vidare utgd fran dessa regler. En mer individuell bedémning torde bli
noédvindig.

I prop. 1993/94:50 Fortsatt reformering av fOretagsbeskattningen
foreslas att underskott av aktiv nédringsverksamhet skall fi kvittas mot
tjansteinkomster under de fem forsta verksamhetsiren. De foreslagna
bestimmelserna medfor ett nytt forsta moment i 46 § KL. Som huvudsak-
ligt skdl for att inte exkludera jord- och skogsbruk frdn kvittnings-
mojligheten har framforts i huvudsak foljande.

Riskerna for att privata levnadskostnader skall foranleda under-
skottsavdrag kan bedomas som smd med hénsyn till bl.a. att bostadsbygg-
naderna pa jordbruk numer beskattas som andra privatbostidder. Med
hinsyn hértill bér den befarade prishdjande effekien av en kvittnings-
mojlighet vara liten eller ingen.

Genom forslaget om att storre mangardsbyggnader pa lantbruk pa
dgarens begéran skall beskattas i niringsverksamheten kan ifrigasittas om
den foreslagna kvittningsmojligheten skall gilla for lantbruk med
mangérdsbyggnader som beskattas som néringsfastighet enligt de har
foreslagna reglerna. Infors kvittningsritt for ifrdgavarande fastigheter kan
underskottsavdrag hanforliga till bl.a. omfattande reparationer kvittas mot
inkomst av tjanst.

Regeringen anser mot denna bakgrund att dgare som pa begdran far
sina mangardsbyggnader beskattade som néringsfastigheter skall undantas
fran kvittningsmdjligheten i den foreslagna 46 § 1 mom KL. Detta med-
for att avdrag inte medges for underskott i forvirvskilla i vilken en sidan
fastighet ingdr.

De nya bestimmelserna bor tas in i 5 § KL dér definitionerna av vad
som &r privatbostadsfastighet resp. niringsfastighet finns. Detta bdr ske
genom att ett nytt stycke laggs till samt att begreppet storlck definieras
genom att en hinvisning gors till fastighetstaxeringslagen. Forslaget
foranleder vidare dndringar i den i prop. 1993/94:50 f6reslagna lydelsen
av 46 § 1 mom. KL.

De nya bestimmelserna bor trdda i kraft den 1 januari 1994 och
tillimpas forsta gangen vid 1995 ars taxering.

7 Statsfinansiella effekter

En fastighetsskatt for hyreshus pd 1,5 % av taxeringsvérdet innebdr att
bruttointiikterna av fastighetsskatt 6kar pd grund av 1994 ars allméinna
fastighetstaxering med ca 300 mkr. Regeringen kommer att foreldgga
riksdagen forslag om kontinuerlig omrdkning av taxeringsvirdena, s.k.
rullande fastighetstaxering, fran 1995. Dirmed uppnis en {ver tiden
jdmnare anpassning av taxcringsvirdena vid savil stigande som sjunkande
marknadsvirden. For tidsperioden fram till och med 1998 kan detta
berdknas leda till att statens intdkter, vid en oférindrad skattesats pa
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1,5 %, okar med 2 - 2,5 mdkr. Regeringen kommer att f6lja utveck-
lingen noga i syfte att sdkerstilla att det av riksdagen antagna budget-
saneringsprogrammet fulllfoljs, vilket innebdr att en intdktsokning pa
1 mdkr utéver ovan nidmnda belopp ocksad kommer staten till godo.

Forslaget om reducerad fastighetsskatt for hyreshus pa grund av om-
eller tillbyggnad kommer att fa full effekt forst efter tio ar med fem
argangar med hel nedsittning och fem argidngar med halv nedséttning.
Forslaget berdknas medfora minskade skatteintikter med ca 340 mkr
arligen pé lang sikt. Pa kort sikt, dvs. det forsta aret, kan bortfallet av
skatteintdkter berdknas till ca 50 mkr. Detta forklaras av att det forsta
aret med nya regler finns bara en drgdng som ir foremal for ldttnader.
Forslaget leder vidare till en viss Okning av skatteférvaltningens
arbetsbelastning. Ansokningarna om reducerad fastighetsskatt kan antas
uppga till ca 3 000 per ar och torde kriva manuell hantering.

Det kan antas att avdragsritten for kostnader for reparation och
underhill av stdrre mangéirdsbyggnader pa lantbruksenheter kommer att
utnyttjas for hogst cirka 600 fastigheter.. En genomsnittlig arlig kostnad
for reparation och underhall skulle rimligtvis kunna uppskattas till
maximalt 50 000 kr. Om man réknar med en genomsnittlig avdragseffekt
pa 50 % skulle skattebortfallet bli 600 x 50 000 x 50 % = 15 mkr. A
andra sidan motverkas skattebortfallet av att bostadsforménsvirden
kommer att paforas. Till detta kommer den skattemdissiga effekten av
ovriga skillnader i beskattningshinseende mellan niringsfastighet och
privatbostadsfastighet samt avskattningen i samband med omklassifi-
cering. Sammantaget bor darfor de statsfinansiella effekterna bli
forsumbara.
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