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Nr 424

av herr Bergman i Giteborg m. fl.
om beskattningsreglerna for upprustning och ombyggnad av bo-
stadsfastighet.

Det forekommer en omfattande handel med idldre bostadsfastigheter.
Transaktionernas art, prisforindringar m. m. ger anvisning om att de #ldre
bostadsfastigheterna ger mdjligheter till snabbt vinstgivande verksamhet {or
kapitalintressenterna. Det finns flera orsaker till detta: tidtortsutvecklingen,
line- och subventionsmojligheterna, beskattningsforhalianden m. m. Fér bo-
stadsforsoriningen dr det viisentligt att omvandlingen av de dldre bostiderna
sker med en social inrikining och inte styrs av kortsiktiga enskilda 16n-
samhetsaspekter.

Marknadspriset for en bostadsfastighet i behov av ombyggnad pAverkas
av dess avkastning i ombyggt skick. Avkastningen bor kunna [Grrinta in-
gingsvirdet och ombyggnadskostnaden. Koparens forutsittningar betrif-
fande t. ex. finansiering och skattemiissig behandling av ombyggnadskosi-
nader pAdverkar hans beddmning av det rimliga ingingsvirdet pA fastigheten
vid given avkastning och standarden efier ombyggnad. Ju formanligare vill-
koren for finansiering och/etler beskattning dr desto hogre blir ocks4 det
ingdngsvirde koparen dr beredd att betala. Den koparkategori som har de
totalt sett formanligaste villkoren kan [Grutsittas styra marknadsprisnivan
for saneringsfastigheter.

Det dr angeldget att marknadsprisnivAn for bostadsfastigheter inte drivs
upp till en nivd som forhindrar eller ger svarigheter for kommunala fas-
tighetsforviirv, Det dr viktigt att inte ogynnsamma fOrutsittningar i ovrigt
ligger hinder i viigen [6r en ldngsiktig (Orindring av bostadsbestindet under
kommunens direkta ledning. Kommunens insaiser dr avgorande {or att Ji-
genhetsutbudet skall bli sddant att alla hushllsgrupper kan & bostider till
rimliga priser.

Madjliga anledningar till en alitfor hog fastighetsprisnivad kan. forutom
vad som sagts ovan, vara att fastighetsprisnividn plverkas av kortsiktiga
spekulativa fastighetskop.

Olika fastighetsiagare har olika méjligheter att genomfora ombyggnads-
arbeten som [6ljd av de finansierings- och beskattningsfdrutsittningar som
foreligger. | detta avseende torde beskattningsfrigorna ha den storsta be-
tydelsen. De enskilda fastighetsdgarna kan utnyttja nuvarande skatteregler
i friga om avdrag och periodisering pd sddant sitt att de framstdr som klart
gynnade i forhdllande tll allmidnnyttiga och kooperativa bostadsforetag.

Eu enkelt exempel pi fGrhdllandena i en ombyggnadssituation kan il-
lustrera detta. Antag att ett allminnyttigt bostadsforetag och en enskild
fastighetsigare (fysisk eller juridisk person) dger identiska fastigheter, bygger
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om dem pd exakt samma sdtt och till samma kostnad. Antag ocksi att
hyrorna i de bada fastigheterna efter ombyggnaden dr desamma (de av-
vikelser som ir méjliga om provning av hyrans skilighet skett enligt 48 §
hyreslagen &r inte av den arten att de rubbar exemplets innebord). Drift-
kostnaderna ir ocks4 lika i fastigheterna. Den enskilde fastighetsdgaren {or-
utsitts ha intidkter dven av annan verksamhetl dn den berdrda fastigheten.

Exemplet dr vidare idealiserat si till vida att ombyggnadskostnaden Gver-
ensstimmer med det laneunderlag som faststills for statlig beldning. Bot-
tenlAngivaren forutsétts inte heller limna lAn som &verstiger 70 % av om-

byggnadskostnaden.
Allmidnnyttigt  Enskild
bostadsforetag  fastighetsigare
Ombyggnadskostnad 100 000 100 000
Bottenldn, statligt 1an 100 000 85 000
Egen nominell finansiering - 15 000
Skattemdssigt avdragsgill reparationskostnad
(30 % av ombyggnadskostn.) 30 000 30 000
Skattereduktion — &terbiring
(50 % skattesats) - 15 000
Verklig kapitalinsats - -
Kapitalkostnad (avrundat till 4 % av
lanebeloppet) per 4r 4 000 3400
Nettointdkt (hyra minus kapitalkostnad minus
driftkostnad) per Ar - 600

Om marginalskatt eller skattesats dverstiger 50 % blir resultatet med de
angivna fOrutsittningarna ett finansieringsdverskott for den enskilde fas-
tighetstigaren. (Parentetiskt kan nidmnas att aktiebolagens skattesats under
ar 1974 var ca 63 % genomsnittligt for landet.) Samma resultat erhalls om
den ombyggnadskostnad som skattemassigt dr avdragsgill dverstiger 30 %
av den totala.

For de kooperativa bostadsfGretagen ér situationen snarlik den som giller
{or de allmdnnyttiga bostadsfGretagen.

Aven avskrivningsreglerna [r konsekvenser i friga om de skilda fas-
tighetsigarnas ekonomiska forutsittningar.

Det dr uppenbart att beskattningsreglerna har stor betydelse {6r om bo-
stadssaneringen skall kunna genom{tras pd sdtt som avses i 1973 4rs riks-
dagsbeslut om riktlinjer for bostadssanering m. m. Det ovan anftrda ger
anvisning om att nuvarande forhallanden verkar uppdrivande pa fastighets-
prisnivin och dirmed minskar mdjligheterna att genomf{tra en bostadsom-
vandling pd sociala grunder
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Mot bakgrund av det anforda hemstiller vi
att riksdagen uppdrar 4t regeringen att underséka konsekvenserna
av nuvarande beskattningsregler {Sr upprustning och ombygg-
nad av bostadsfastigheter och med ledning dérav till riksdagen

limnar [Brslag till dndrade regler.

Stockholm den 23 januari 1975
PER BERGMAN (s)

i Goteborg
BIRGITTA DAHL (s) OSKAR LINDKVIST (s)
CHRISTER NILSSON (s) P.-0. HAKANSSON (s)

i Norrképing i Trelleborg



