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1978/79:209

om #ndring i bostadsbeskattningen, m. m.

beslutad den 5 april 1979.

Regeringen foresldr riksdagen att anta de forslag som har upptagits i
bifogade utdrag av regeringsprotokoll.

P4 regeringens viignar

OLA ULLSTEN
INGEMAR MUNDEBO

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslds idndringar pd nigra punkter inom bostads-
beskattningens omrade. [ syfte att skapa en béttre balans i kostnadshéinse-
ende mellan olika boendeformer liggs forslag fram om dndrade former for
avdrag for rcparationskostnader for s. k. andelshus. Forslagen innebir att i
friga om flerfamiljsfastigheter med tre eller fler deldgare, som skall ha bostad i
fastigheten, den omedelbara avdragsriitten for reparationskostnader begriin-
sas. | stillet skail sddana kostnader beaktas i form av virde-
minskningsavdrag.

I friga om bostadsrittsforeningar, i forsta hand sddana med s. k. fordelade
lan, foreslds att medlemmarna i viss utstrickning skall inkomstbeskattas for
virdet av den egna bostaden. Hir foreslas en beskattning ske pa sa sitt att
medlem skall sdsom inkomst av kapital redovisa 4 % av den del av
bostadsriittens virde som Overstiger 25 000 kr.

I propositionen foreslas édindrade regler for avdrag for sddana reparations-
kostnader, som finansierats med statligt ldnestod. S&dana kostnader skall inte
lingre vara omedelbart avdragsgilla utan foreslds i stiillet beaktas genom
virdeminskningsavdrag.

De nya reglerna foreslas trida i kraft den 1 januari 1980 och tillimpas forsta
gangen;vid 1981 &rs taxering. Vid 1981 &rs taxering f6reslds dock att den nyss
namnda intdktsprocenten skall vara 2 for de fall ddr ligenheterna upplatits
med bostadsriitt fore utglngen av ar 1979,
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1 Forslag till

Lag om iindring i kommunalskattelagen (1928:370)

Hirigenom f6reskrivs att 25§ 1 och 2 mom., punkterna 2a och 7 av
anvisningarna till 25 §, punkt 2 a av anvisningarna till 36 § samt punkt 2 av
anvisningarna till 38 § skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

25§

1 mo m.! Frin bruttointikten av
annan fastighet ma, didr e annat
foranledes av vad nedan i 3 mom.
stadgas, avdrag goras for omkost-

1 m o m. Frin bruttointiikten av
annan fastighet ma, dir ej annat
foranledes av vad nedan i 2 och 3
mom. stadgas, avdrag goras for

nader, sdsom for: omkostnader, sdsom for:

brandforsikring, reparation och underhall av byggnader;

vicevird, portvakt, girdskarl, vattenférbrukning, renhalining och belys-
ning, orbrukningsartiklar med mera dylikt, i den man dessa kostnader kunna
anses Aligga fastighetsigaren sdsom sidan;

pensioner, periodiska understdd eller ddirmed jamforliga periodiska utbe-
talningar pd grund av forutvarande anstillning 4 fastigheten;

virdeminskning, som byggnad ir underkastad;

viirdeminskning genom slitning, utrangering eller eljest av fastighetsiga-
ren tillhoriga maskiner och andra inventarier, som héra till fastigheten;

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

anskaffning och insdttning av sddana utrustningsdetaljer i skyddsrum,
vilka endast hava virde ur civilforsvarssynpunkt, sdsom speciella dérrar,
luckor och karmar fOr dessa, inre begrdnsningsviggar for gasfang vid
ingingar och reservutgdngar, luftrenarc och tillhdrande fordelningsledning-

ar.

2mom. Avdrag fir icke goras
for:

kostnad for ny-, till- eller ombygg-
nad eller dirmed jimforlig forbétt-
ring A fastigheten;

! Senaste lydelse 1958:576.

a) kostnad for ny-, till- eller
ombyggnad eller dirmed jamforlig
forbéttring & fastigheten,

b) kostnad for reparation och un-
derhdll som utforts i samband med
sddan ombyggnad for vilken genom
prelimindrt eller slutligt beslut Idn eller
bidrag beviljats enligt bostadsfinansie-
ringsforordningen (1974:946), forord-
ningen (1977:332) om statligt stéd till
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Nuvarande lydelse

kostnad for underhdll av plante-
ring eller tridgardsland, i den man
planteringen eller tridgirdslandet 4r
att anse endast sdsom tillbehor till
egen bostadsldgenhet och anvindes
foretrddesvis for dgarens personliga
trevnad.

Foreslagen Ivdelse

energibesparande dtgdrder i bostads-
husm. m., kungdrelsen (1974:255) om
tilldggslan till kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse, kungorelsen (1962:538)
om  forbdnringslan  eller  bo-
stadsldnekungérelsen (1967:552), om
inte ldnet eller bidraget avser endast
en mindre del av de arbeten som
utforts,

¢) kostnad for reparation och un-
derhall av sddan fastighet som dgs av
tre eller fler fysiska personer antingen
direkt eller indirekt genom handels-
bolag, och som inrymmer eller dr
avsedd art inrvmma bostad i skilda
ldgenheter dt minst tre deldgare, i den
madn den pd deldgare belopande delen
av kostnaden overstiger hans andel av
tio procent av fastighetens taxerings-
vdrde dret ndst fore taxeringsdret,

d) kostnad for underhéli av plan-
tering eller tridgirdsland, i den min
planteringen eller tridgdrdslandet ar
att anse endast sdsom tillbehor till
egen bostadsldgenhet och anvindes
foretridesvis for dgarens personliga
trevnad.

Kostnad for underhéll av plantering eller tridgardsland i annat fall 4n nyss
sagts md ej avdragas till hdgre belopp dn som motsvarar de uppgivna
intdkterna av planteringen eller trddgirdslandet.

Anvisningar
il 25 §

2.a.? Avdragenligt 25 § | mom. medgives for sidan virdeminskning, som
byggnad dven med normalt underhdll och aktsam vard idr underkastad.
Avdraget berdknas enligt avskrivningsplan p byggnadens anskaffningsviir-
de. Angdende minskning av avskrivningsunderlag for byggnad niir sdrskilt
virdeminskningsavdrag beriknas for virmepannor och annan maskinell
utrustning. se under b nedan.

Som byggnads anskaffningsvirde anses den verkliga kostnaden for dess

2 Senaste lydelse 1975:259.
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anskaffunde. Vid beriikning av anskaffningsvirdet {Or byggnad. som forviir-
vats tillsammans med den mark pd vilken den iir beldgen, anses s stor del av
fastighetens anskaffningskostnad belopa pd byggnaden, som det vid fastig-
hetstaxeringen fastsuillda byggnadsviirdet utgdér av fastighetens hela
taxeringsviirde. Om den aterstdende delen av anskaffningskostnaden {or
[astigheten visas mera avseviirt dver- eller understiga ett skiiligt markvirde,
far dock det or by ggnaden beriik nade viirdet jimkas. Har byggnad forviirvats
p& annat sdtt dn genom Kop, byte eller dirmed jamforligt fang. skall som
anskalfningsviirde anses det belopp, som i beskatiningsavseende kvarstar
oavskrivet for Gverlataren, om ej siirskilda omstindigheter foranleda annat.
Vid berikning av anskaffningsviirdet i vissa fall dger de tv4 sista meningarna
av punkt 3 b sista stycket av anvisningarna till 29 § motsvarande tillimp-

ning.

[ byggnads anskaffningsviirde in-
rilknas kostnad fér till- eller ombygg-
nad som nedlagts efter forvirvet av
byggnaden. | anskaffningsviirdet for
byggnad inrdknas dven kostnad for
plantering, parkeringsplats och an-
nan jimforlig anldggning pa fastig-
heten,dven om anlidggningens virde
ingér i det markviirde som faststillts
vid fastighetstaxeringen. Vidare far i
anskaffningsviirdet inriknas kost-
nad som idgaren haft for rivning av
byggnad cller annat som tidigare
funnits pa fastigheten, om rivningen
kan anses ha varit betingad av och
skett i ndra anslutning till den nya
byggnadens uppforande.

Det arliga virdeminskningsavdra-
get berdknas efter 1,5 procent for
byggnad av sten, tegel, bectong cller
annat jamforligt material och efter
1,75 procent for byggnad av (ri.
Avdraget fir dock beriknas efier
hogre procenttal, om sirskilda om-

[ byggnads anskaffningsvirde in-
riknas kostnad for till- eller ombygg-
nad som nedlagts efter forviirvet av
byggnaden samr kostnad for repara-
tion och underhdll, som nedlagts efter
ndmnda tidpunkt och for vilken avdrag
inte medges pd grund av foreskrifterna
i25 § 2 mom. forsta stycket b)ellerc). 1
anskaffningsvirdet for byggnad in-
riknas dven kostnad for plantering,
parkeringsplats och annan jimforlig
anldggning pi fastigheten, dven om
anldggningens virde ingdr i1 det
markvirde som faststiillts vid fastig-
hetstaxeringen. Vidare fir i anskaff-
ningsvérdet inriiknas kostnad som
dgaren haft for rivning av byggnad
cller annat som tidigare funnits pa
fastigheten, om rivningen kan anses
ha varit betingad av och skett i nira
anstutning till den nya byggnadens
uppférande.

Det arliga virdeminskningsavdra-
get beriknas efter 1,5 procent for
byggnad av sten, tegel, betong eller
annat jimforligt material och efter
1,75 procent for byggnad av tré. [ fall
som avses i 25 § 2 mom. forsta stycket
¢) berdknas avdraget efter 3 procent.
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Nuvarande Ivdelse Foreslagen lvdelse

stindigheler foranleda ddriill. Avdraget fir dock beriknas cfter
hégre procenttal, om siirskilda om-
stindigheter fOreligger.

7.3 Har skattskyldig under ett visst beskattningsér haft kostnader ej
understigande 6 000 kronor for reparation och underhdli av fastighet, varav
intdkterna berdknas enligt 24 § 1 mom., fir han utan hinder av 41 § och
anvisningarna till samma paragraf efter eget val gora avdrag {6r kostnaderna
vid taxering for beskattningsaret i frga eller for nigot av de tvd nirmast
foljande beskattningsdren. Avdraget far dven fordelas metlan dessa tre ar pd
sitt den skattskyldige Gnskar.

[ fraga om kostnad fir reparation
och underhdll som avsesi 25 § 2 mom.
tforsta stvcket b) galler foliande. Bevil-
Jjas vid drendets slutliga avgorande hos
ldnemyndigheten inte sddant lin eller
bidrag som ddr avses eller begriinsas
langivningen till att avse bara visst slag
av ombyggnadsarbeten och skall pd
grund hdrav avdrag medyes for kost-
nad for reparation och underhdll, fdr
sddant avdrag ske efter den skariskyl-
diges eget val for det beskatiningsdr dd
slutligt beslut meddelas i lanedrendet
eller for ndgot av de tvd ndrmast
Sfoljande beskarttningsdren. Avdraget
fdr dven fordelas mellan dessa dr pad
sdtt den skattskyldige onskar. Har
virdeminskningsavdrag enligt bestim-
melserna i punkt 2 a av anvisningarna
tidigare medgivits skall motsvarande
belopp avriknas frdn de kostnader, for
vilka avdrag fdar ske enligt vad nyss
sagts. Underlaget for berdkning av
virdeminskningsavdrag skall ddrvid
minskas med belopp motsvarande det
pd vilker avdraget berdknats. .

titt 36 §
2.a.% Skall vid berdkning av realisationsvinst pd grund av avyttring av
fastighet vederlaget for viss del av fastigheten upptagas som intikt av

3 Senaste lydelse 1978:942,
4 Lydelse enligt prop. 1978/79:204.
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jordbruksfastighet cller rérelse (jfr punkt 1 av anvisningarna till 35 §) fér i
omkostnadsbeloppet icke inriknas kostnad som hinfor sig till sidan del av
fastigheten och som vid inkomstlaxeringen behandlats enligt reglerna for

maskiner och andra inventarier.

Som forbittringskostnad enligt
punkt 1 riknas dven kostnad, som
under tid, dd intdkt av avyttrad
annan fastighet eller i forekomman-
de fall del ddrav berdknats enligt 24 §
2 eller 3 mom., har nedlagts pi
reparation och underhall av fastighe-
ten eller fastighetsdelen, 1 den man
den avyttrade egendomen pd grund
ddrav vid avyttringen befunnit sig i
bitire skick dn vid forvirvet. For-
bittringskostnad, som icke uppféris
pd avskrivningsplan, och med for-
bittringskostnad jimf{Griig repara-
tions- eller underhiliskostnad far
dock inriknas i omkostnadsbeloppet
endast for ar d de nedlagda kostna-
derna uppgltt till minst 3000 kro-
nor.

Som forbittringskostnad enligt
punkt 1 rilkknas dven kostnad, som
under tid, d& intdkt av avyttrad
annan fastighet eller i férekomman-
de fall del ddrav berdknats enligt 24 §
2 eller 3 mom., har nedlagts pd
reparation och underhéll av fastighe-
ten eller fastighetsdelen, i den méan
den avyttrade egendomen pé grund
ddrav vid avyttringen befunnit sig i
battre skick dn vid forvirvet samt
kostnad for reparation och underhall,
Jorvilken avdrag inte medges pd grund
av foreskrifterna i 25 § 2 mom. forsta
stycket b) eller ¢). Forbittringskost-
nad, som icke uppforts pd avskriv-
ningsplan, och med forbittrings-
kostnad jimforlig reparations- eller
underhdllskostnad far dock inriknas
i omkostnadsbeloppet endast for &r
da de nedlagda kostnaderna uppgéit
till minst 3 000 kronor.

Kostnad enligt foregiende stycke, som uppforts pa avskrivningsplan, skall

normalt anses nedlagd det &r d& kostnaden uppforts pa planen. I andra fall
skall sddan kostnad normalt anses nedlagd nér faktura eller rikning erhallits,
varav framgar vilket arbete som utforts.

Omkostnadsbeloppet skall minskas med vardeminskningsavdrag m. m.,
som beldper pa tid fore avyttringen av fastigheten, sdsom avdrag pd grund av
avytiring av skog, avdrag for virdeminskning av annan naturtillgang eller fr
viardeminskning av tickdiken eller andra markanliggningar (fr punkt 4
fjirde—sjitte styckena och punkt 7 av anvisningarna till 22 §, punkt 16 femte
och sjitte styckena av anvisningarna till 29§). PA samma siu skall
omkostnadsbeloppet minskas med avdrag for virdeminskning av byggnad
m. m. (jfr punkt 3 tredje stycket och punkt 4 tredje stycket av anvisningarna
till 22 §, punkt 2 och punkt 3 andra stycket av anvisningarna till 25 § och
punkt 16 fjiarde stycket av anvisningarna till 29 §), dock inte for &r da avdraget
understigit 3000 kronor. Omkostnadsbeloppet skall minskas dven med
belopp varmed fastigheten -avskrivits i samband med ianspriktagande av
investeringsfond e. d.
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Vid berikning av omkostnadsbeloppet skall fastighet, som forvirvats fore
ar 1952, anses forvirvad den 1 januari 1952. Ingangsvirdet skall didrvid anses
utgdra 150 procent av fastighetens taxeringsvirde for r 1952. Hinsyn skall
vid vinstberikningen icke tagas till kostnader och avdrag som beldper pa tid
fore ar 1952. Dock far det vid forviirvet erlagda vederlaget for fastigheten
upptagas som ingdngsviirde, om den skattskyldige kan visa att kdpeskillingen
Gverstiger 150 procent av taxeringsviirdet for &r 1952. Fanns taxeringsvarde ¢j
asatt for &r 1952, fir motsvarande varde uppskattas med ledning av
taxeringsvirdet for fastighet, i vilken den avyttrade egendomen ingétt, eller
nirmast direfter dsatta taxeringsvirde.

Har fastighet vid avytiringen innehafts mer dn tjugo ar fir den skattskyl-
dige vid vinstberdkningen som ingéngsvirde upptaga ett belopp motsvarande
150 procent av det taxeringsvirde, som gillde tjugo ar fore avyttringen. Har
taxeringsvirdet asatts vid fastighetstaxering som verkstilits ar 1970 eller
senare far dock som ingangsvirde upptagas endast 133 procent av taxerings-
virdet. Om ingéngsvirdet beriknas med ledning av det taxeringsvéirde som
gdllde tjugo ar fore avyttringen, skall hinsyn vid vinstberdkningen icke tagas
till kostnader och avdrag, som beloper pd tidigare ar dn tjugo ar fore
avyttringen. Fanns taxeringsviirde ej &satt tjugo &r fore avyttringen, far
motsvarande virde uppskattas pa sitt angives i femte stycket sista mening-
en.

Har avytirad fastighet forvirvats genom arv eller testamente eller genom
bodelning i anledning av makes dod, fir den skattskyldige, i stillet for
kdpeskilling eller motsvarande vederlag for fastigheten vid nidrmast forega-
ende kop, byte eller dirmed jaimforliga fAng eller i stillet {or ett med stod av
foregiende stycke framriknat viirde. som ingangsvirde upptaga 150 procent
av fastighetens taxeringsvirde aret fore det 4r di dodsfallet intrdffade eller
motsvarande i arvsskattehidnseende gillande virde, forutsatt att dédsfallet
gt rum efter &r 1952. Agde dédsfallet rum efter ar 1970 far dock som
ingAngsvirde upptagas endast 133 procent av taxeringsvirdet eller motsva-
rande i arvsskattehdnseende gillande virde. Fanns taxeringsvirde ej dsatt
aret fore det ar da dodsfallet intriffade, fir motsvarande virde uppskattas p
sitt som angives i femte stycket sista meningen. Har ingdngsvérdet upptagits
med stéd av bestimmelserna i detta stycke, skall hinsyn vid vinstberikning-
en icke tagas till kostnader och avdrag, som beldper pa tidigare &r dn &ret fore
dédsaret.

Beriknas ingdngsvirdet med ledning av taxeringsvirde skall, sivida viss
del av taxeringsvirdet avser egendom som i kostnadshinseende hidnforts till
maskiner och andra inventarier i jordbruk eller rorelse (jfr punkt 1 av
anvisningarna till 35 §), taxeringsviirdet reduceras med den del didrav som
kan anses bel6pa p4 egendom av nyss angivet slag. Sadan reducering skall
dack icke goras om mindre in 25 procent av hela vederlaget fér denavyttrade
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fastigheten beloper p& cgendom, som vid berikning av virde-
minskningsavdrag hinfores till maskiner och andra inventarier.

Skall taxeringsviirdet reduceras enligt foregdende stycke iakitages foljande.
Har taxeringsvirdet satts tidigare én vid 1975 ars fastighetstaxering, skall
taxeringsvirdet reduceras med sé stor del dirav som vederlaget for egendom,
som vid berikning av virdeminskningsavdrag hinfores till maskiner och
andra inventarier, utgdr av hela vederiaget for den avyttrade fastigheten. Vad
nu sagts giller dven om taxeringsviirdet dsatts ar 1975 eller senare, dock att
vid berikningen skall bortses fran den del av vederlaget vid avyttringen som
beldper pa egendom som enligt 5 § S mom. &r undantagen fran skatteplikt.
Kan den skattskyldige visa att den andel av taxeringsvirdet som kan anses
beldpa pa egendom, som vid beriikning av virdeminskningsavdrag hiinfores
till maskiner och andra inventarier, ir mindre dn den andel av hela vederlaget
for den avyttrade fastigheten som kan anses belopa pa egendom av nu angivet
slag, far dock taxeringsvirdet reduceras pd grundval av forhéllandena vid
fastighetstaxeringen.

Det {or fastigheten gillande ingdngsvardet — antingen detta utgor kope-
skillingen vid forvirvet, taxeringsviirdet tjugo ar fore avyttringen, taxerings-
virdet {or ar 1952 eller taxeringsvirdet aret fore dodsfallet eller motsvarande
virde — liksom de forbittrings- eller dirmed jimférliga reparations- och
underhdllskostnader, for vilka avdrag far ske och de virdeminskningsavdrag
m. m., vilka skola minska omkostnadsbeloppet, skola omriknas till de
belopp. vartill de skulle ha uppgétt efter det allminna prisliget under det 4r d&
avyttringen skedde.

Omrikningen sker med ledning av en indexserie, grundad pi konsument-
prisindex. Riksskatteverket faststiller rligen omridkningstalen.

Har avyttring av fastighct omfattat byggnad, som i huvudsak dr avsedd att
anviindas for bostadsdndamal och som vid avyttringstillfillet varit eller bort
vara dsatt ett taxerat byggnadsvirde av ldgst 10000 kronor, avdrages
ytterligare ett belopp av 3000 kronor f6r varje piborjat kalenderdr fore
taxeringsdret som bostadsbyggnaden under innehavstiden funnits pé fastig-
heten. Om det taxerade byggnadsvirdet icke uppgitt eller bort uppga till
10 000 kronor, avdrages 3000 kronor f6r varje pdborjat kalenderir under
innehavstiden som byggnaden utnyttjats till stadigvarande bostad. Avdrag
medgives icke for tidigare &r dn ar 1952. Finnes pi fastigheten mer dn en
bostadsbyggnad beridknas nu avsett avdrag endast for fastighetens huvud-
byggnad. Sker vinstberdkningen med utgingspunkt frin taxeringsvirdet
tjugo ar fore avyttringen enligt sjitte stycket ovan eller frin taxeringsviirdet
aret fore dodsfallet enligt sjunde stycket ovan eller motsvarande viirden, fir
avdrag enligt detta stycke ej ske fortidigare ar &n tjugo &r fore avytiringen eller
aret fore dodsfallet. Om bostadsbyggnad rivits eller forstorts genom brand
eller liknande, skall avdrag enligt detta stycke medgivas dven for tid dd denna
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byggnad funnits pé fastigheten, om den skattskyldige inom et dr igdngsatt
arbete med att uppfora ersiittningsbyggnad. Om en bostadsbyggnad under
mer dn ett Ar tagits i ansprik huvudsakligen for annat dndamal in
bostadsindamél medgives avdrag enligt detta stycke endast {or tid da
byggnaden diirefter dter utnyttjats huvudsakligen for bostadsindamal.

Vinstberikning pa grund av avyttring av del av fastighet skall grundas pd
forhallandena p& den avyttrade fastighetsdelen. Om den skattskyldige s
onskar skall dock s stor del av det for hela fastigheten beriknade
omkostnadsbeloppet - i f{orckommande fall minskat med virde-
minskningsavdrag m. m. — anses belépa pd den avyttrade delen som
vederlaget {or fastighetsdelen utgor av fustighetens hela viirde vid avyttrings-
tillfdler. I sist avsedda fall skall. om den skattskyldige onskar det och viirdet
av skogen och skogsmarken pd den avyttrade fastighetsdelen dr mindre in 20
procent av virdet av hela fastighetens skog och skogsmark. omkostnadsbe-
loppet inte minskas med avdrag pa grund av avyttring av skog. Om den
avyttrade delen avser en eller ett fital tomter avsedda att bebyggas med
bostadshus och vederlaget dr mindre dn 10 procent av fastighctens taxerings-
viirde, far vidare ingdngsviirdet pi den avyttrade fastighetsdelen utan sdrskild
utredning beridknas till 1 krona per kvadratmeter, dock ¢j till hégre belopp iin
kopeskillingen.

Vad i de tre forsta meningarna av {oregdende stycke foreskrivits giiller i
tillimpliga delar dven vid markoverforing enligt fastighetsbildringslagen
(1970:988).

Har den skattskyldige erhdllit sidan engéngsersidttning som avses i punkt 4
andra stycket av anvisningarna till 35 §. skall s stor del av det {6r hela
fastigheten beriknade omkostnadsbeloppet - i forekommande fall minskat
med virdeminskningsavdrag m. m. — anscs bel6pa pa den del av fastigheten
som ersédttningen avser, som engingsersittningen utgor av fastighetens hela
viirde vid tiden for upplatelsen cller inskriinkningen i forfoganderitten. Vid
bedémningen av om omkostnadsbeloppet skall minskas med avdrag pi
grund av avyttring av skog giller vad som ir foreskrivet i friga om del av
fastighet.

Har den skattskyldige under innehavstiden avyttrat del av fastighet skall
hédnsyn tagas hirtill vid beriikning av det omkostnadsbelopp som far avdragas
vid vinstberikningen i anledning av avyttring av aterstoden av fastigheten.
Kan utredning icke forebringas om den andel av omkostnadsbeloppet — i
forekommande fall minskat med virdeminskningsavdrag m.m. - for
fastigheten, som bel6pt pa den avyttrade fastighetsdelen, skall denna andel
anses ha motsvarat hilften av erhallen ersittning {6r fastighetsdelen.
Andelen skall dock i intet fall anses Overstiga omkostnadsbeloppet — i
forekommande fall minskat med viirdeminskningsavdrag m. m. - for hela
fastigheten omedelbart fore avyttringen av fastighetsdelen.



Prop. 1978/79:209 10

Nuvarande lydelse Féreslagen lvdelse

Vad i foreghende stycke foreskrivits dger motsvarande tillimpning om den
skattskyldige under innehavstiden erhdllit englngsersdttning som avses i
punkt 4 andra stycket av anvisningarna till 35 §. Har den skattskyldige under
innehavstiden avstiu frin mark genom markdverforing enligt fastighetsbild-
ningslagen (1970:988), skall omkostnadsbeloppet pa dterstoden av fastigheten
anses ha minskat med s stor del av omkostnadsbeloppet {or den tidigare
avstddda marken som ersdttningen i pengar utgjort av det totala vederlaget
for marken.

Beridknas omkostnadsbeloppet vid den slutliga avyttringen med ledning av
ett taxeringsviirde som &satts efter det att delavyttringen, markupplatelscn
eller markoverforingen m. m. 4dgt rum, dro bestimmelserna i de tvé
foregdende styckena icke tillimpliga.

Kostnad for forbittringsarbete eller dirmed jaimforligt reparations- och
underhallsarbete, for vilket ersidttning pd grund av skadeforsikring utgtt,
beaktas icke vid beridkning av realisationsvinst i vidare man in kostnaden
Overstigit ersidttningen. Harersédttning pa grund av skadeforsiikring uppburits
med storre belopp dn det som gatt 3t for skadans avhjilpande giller foljande.
Fastighetens ingdngsvirde, uppriknat enligt tionde stycket till tiden for
skadetiilfdllet, minskas med skillnaden mellan crsittningen och kostnaden
for skadans avhjilpande. For tid efter skadetillféllet ligger dterstoden av det
uppriknade ingdngsvirdet till grund for upprikning enligt tionde stycket.

Avyttrar deldgare i fimansforetag eller honom nirstaende person fastighet
till foretaget fir vid vinstberdkningen fastighetens ingdngsviirde icke berik-
nas pa grundval av taxeringsviérde enligt sjdtte och sjunde styckena. Ej heller
far omrikning goras enligt tionde stycket eller tilligg goras cnligt tolfte
stycket. Riksskatteverket fir medge undantag frAn bestimmelserna i detta
stycke om det kan antagas att avyttringen skett av organisatoriska eller andra
synnerliga skil. Mot beslut av riksskatteverket i sddan fraga far talan icke
foras.

till 38 §

2.5 Utdelning fran aktiebolag eller ekonomisk forening, som utgér i
forhallande till gjorda inkop eller forsdljningar eller efter dirmed jimf{orlig
grund, ir skattefri, didr utdelningen blott innebdr en minskning i levnads-
kostnader, och skall i annat fall hdnfGras till den forvarvskalla, vartilt den pa
grund av sin beskaffenhet ir att rdkna. Silunda hidnftres exempelvis till
inkomst av jordbruk respektive rorelse néringsidkares utdelning {rdn eko-
nomisk forening i form av pristilidgg & varor, som han salt till {reningen, eller
i form av rabatt for varor, som han {or sin nédring inkopt av féreningen. Till
utdelning, som pa grund av bestimmelserna i detta stycke dr skattefri,

5 Senaste lydelse 1957:57.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lvdelse

hinfores icke formén av bostad eller annan f6rmén av fastighet (jfr emellertid
bestimmelserna i andra stycket). Skattepliktig utdelning fran aktiebolag eller
ekonomisk forening, som icke skall rilknas sdsom intiikt vid beriikning av

annat slag av inkomst, hdnf6res till intikt av kapital.

Har bostad eller annan f6rmén av
fastighet tillkommit medlem av
bostadsforening eller deligare i
bostadsakticbolag i denna hans
egenskap och dr icke frdga om uppla-
telse som i tredje stycket sigs, skall
virdet av bostaden eller formdnen icke
riknas sdsom skattepliktig intikt for
medlemmen eller deldgaren. | foljd
hdrav md, sdvitt friga ej dr om till
rorelse hidnforlig utgift, avdrag icke
ske for medlemmens eller delidgarens
inbetainingar till fOreningen eller
bolaget eller fér andra omkostnader,
som dro hdnforliga till innehavet av
bostaden eller férménen.

Har bostad eller annan formén av
fastighet tillkommit medlem av
bostadsforening cller deldgare i
bostadsakticbolag i denna hans
egenskap och dr icke frdga om uppla-
telse som i tredje stycket sigs, skall
sasom skattepliktig intdkt av kapital
upptagas ett belopp motsvarande for
helt dr riknat 4 procent av den del av
medlemmens eller deldgarens andel i

Joreningens eller bolagets behdllna
Jorméagenhet som overstiger 25 000

kronor. Darvid skall vardet av andelen
beriknas med utgdngspunkt i tax-
eringsvdrdet dret fOre taxeringsdret pd

Joreningens eller bolagets fastighet

efter avdrag for foreningens eller bola-
gets skulder. I frdga om bostad som
innehas av v eller flera medlemmar
tillsammans skall  belopper 25 000
kronor fordelas dem emellan efter
andelarnas storlek. Vid inkomst-
berdkningen fdr avdrag icke ske, savitt
friga ej dr om till roreise hanforlig
utgift, for medlemmens eller deliga-
rens inbctalningar till forecningen
eller bolaget eller for andra omkost-
nader som dro hdnforliga till inneha-
vet av bostaden eller forméinen.

Har bostad eller annan formin, som tillkkommit mediem av bostads-
forening elier deligare i bostadsaktiebolag i denna hans egenskap, helt eller
till dvervdgande del varit av medlemmen eller deligaren mot vederlag
uppldten till annan under hela eller stérre delen av beskattningsaret, riknas
vederlaget jimte virdet av bostad eller annan f6rméan, som medlemmen eller
deldgaren for eget bruk forfogat 6ver, sdsom intdkt av kapital for medlemmen
eller defdgaren.

Annan utdelning frin bostads{orening eller bostadsaktiebolag dn i andra
och tredje styckena sdgs, som icke utgétt i forhallande till innehavda andelar
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Nuvarande hdelse Farestagen Ivdelse

eller aktier, rilknas sdsom intikt av kapital {6r medlemmen eller deldgaren,
om och i den méin utdelningen Overstiger sddana pi beskattningséret
belopande avgifter och andra inbetalningar till fGreningen cller bolaget, vilka
icke idro att anse som kapitaltillskott.

Denna Jag trider i kraft den 1 januari 1980 och ullimpas forsta gdngen vid
1981 ars taxering.

De nya bestimmelserna i 25 § 1 mom. och 2 mom. férsta stycket b). punkt
24 och punkt 7 andra stycket av anvisningarna till 25 § samt punkt 2 a av
anvisningarna till 36 § tllimpas betriffande ombyggnadsarbete och
energibesparande atgirder for vilka preliminiirt lancbeslut har meddelats
efter utgéngen av ar 1979. De nya bestimmelserna i 25§ 2 mom. forsta
stycket ¢)tilliimpas pa reparationsarbetcn som har paborjais efter uigdngen av
ar 1979. :

For bostadsritt som upplatits fore utgdngen av ar 1979 skall vid 1981 ars
taxering den i punkt 2 av anvisningarna till 38 § angivna intdktsprocenten
vara 2. Vad nu sagts giller dock inte bostadsratt i sddan bostadsforening dér
medlemmarna efter ikrafttriidandet atagit sig personligt betalningsansvar for
skuld som avser foreningens fastighet.
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2 Forslag till

Lag om #ndring i taxeringslagen (1956:623)

Hiirigenom foreskrivs att 42 § 1 och 3 mom. taxeringslagen (1956:623)! skall

ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

4

1l mom. Har medlen av
bostadsforening eller deligare i bo-
stadsaktiebolag undcr hela eller st6r-
re delen av beskattningsdret helt
eller till 6vervigande del till annan
upplétit honom i nimnda egenskap
tillkommande ligenhet, skall till
ledning for medlemmens eller dcli-
garens taxering varje ar av forening-
en eller bolaget limnas uppgift om
beloppet av medlemmens eller deli-
garens inbetalningar till féreningen
eller bolaget och huru mycket dirav
som utgdr kapitaltillskott dvensom
anglende virdet av medlemmens
cller deldgarens andel i foreningens
cller bolagets behdllna formogenhet.
Motsvarande giller betriffande sa-
dan ekonomisk férening eller sddant
aktiebolag som enligt punkt 3 av
anvisningarna till 24 § kommunal-
skattelagen likstilles med bostads-
forening och bostadsaktiebolag vid
inkomstbeskattningen. Omformalda
uppgift skall utan anmaning avlim-
nas senast den 15 februari under
taxeringsdret i den ordning, som
giller f6r avliimnande av sjilvdekla-
ration.

Foreslagen Ivdelse

§

Il mom. Har medlem av
bostadsforening cller deligare i bo-
studsaktiebolag under hela eller stor-
re delen av beskattningsaret helt
eller till 6verviigande del till annan
upplétit honom i nimnda egenskap
tillkommande ligenhet, skall il
ledning for medlemmens cller deli-
garens taxering varje ar av forening-
en cller bolaget limnas uppgift om
beloppct av medlemmens eller deld-
garens inbetalningar till f6reningen
cller bolaget och huru mycket dirav
som utgor kapitaltillskott dvensom
angdende virdet av medlemmens
eller deldgarcns andel i forcningens
eller bolagets behéllna formdégenhet
berdknat pa st anges i punkt 2 andra
stvcket av anvisningarna till 38 §
(1928:370).
Motsvarande giller betridffande sa-
dan ckonomisk forening eller sddant
akticbolag som enligt punkt 3 av
anvisningarna till 24 § kommunal-
skattelagen likstiilles med bostads-
forening och bostadsaktiebolag vid
inkomstbeskattningen. Omf{ormailda
uppgift skall utan anmaning aviim-
nas senast den 15 februari under
taxeringsdret i den ordning, som
giller for aviimnande av sjilvdekla-
ration.

kommunalskatrelagen

Uppgift om formogenhetsvdrde be-

I Lagen omtryckt 1971:399. Senaste lydelse av lagens rubrik 1974:773.
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Nuvarande lvdelse

14

Foreslagen lvdelse

hover inte limnas i de fall foreningens
eller bolagers skulder dverstiger tax-
eringsvdrdet av foreningens eller bola-
gets fustighet dret ndst fore taxerings-
Skanechefen i det ldn ddr
[foreningen eller bolaget har sitt site
Sdriandra fall medge befrielse fran att
ldmna uppgift om férmégenhetsvar-
de.

drel.

Uppgiften skall avfattas & blankett enligt faststillt formuldr.

J mom. Det aligger bostads-
forening eller bostadsakticbolag att
scnast den 8 februari under tax-
eringsdret underridtta medicm eller
deldgarc om virdet av medlemmens
eller deldgarens andel i féreningens
eller bolagets behdllna formogen-
het.

3 mom. Det Aligger bostads-
forening eller bostadsaktiebolag att
senast den 8 februari under tax-
eringsaret underrdtta medlem eller
delagarc om virdet av medlemmens
eller delidgarens andel i foreningens
cller bolagets behdllna formogenhet.
Bestammelserna i 1 mom. om berik-
ningen av andelens formagenhetsvdr-
de dger motsvarande tilldimpning i
dessa fall.

I fall som avses i 1 mom. Aligger det bostadsforeningen eller bostads-
aktiebolaget att senast den 8 februari under taxeringsaret tillstidlla medlem-
men eller delidgaren uppgift angiende de i berérda moment omformailda
forhéllanden, i vad medlemmen eller deligaren angdr.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 1981.
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Utdrag
BUDGETDEPARTEMENTET PROTOKOLL

vid regeringssammantride

1979-04-05

Nirvarande: statsministern Ullsten, ordfdrande, och staisradden Sven Roma-
nus, Mundebo, Wikstrom, Friggebo, Huss, Rodhe, Wahlberg, Hansson,
Enlund. Lindahl, Winther, De Geer, Blix, Gabriel Romanus, Tham,
Bondestam

Foredragande: statsridet Mundcbo

Proposition om ‘indring i bostadsbeskattningen, m. m.

1 Inledning
1.1 Bostadsskattekommitténs forslag (SOU 1976:11)

Bostadsskattekommittén (Fi 1972:08) tillkallades med stéd av Kungl.
Maj:ts bemyndiganden den 8 september och den 6 oktober 1972 med uppdrag
att se Over bostadsbeskattningen. 1 ett forsta betdnkande (SOU 1974:16,
Neutral bostadsbeskattning) lade kommittén fram forslag om bl. a. indringar
i villabeskattningen. | samband med 1974 &rs bostadspolitiska lagstiftning
(prop. 1974:150, SkU 1974:56, rskr 1974:374, SFS 1974:944) infordes bl. a. en
skiirpning av beskattningen av de dyrastc villorna. I sitt slutbetdnkande (SOU
1976:11, Bostadsbeskattning II) har bostadsskattekommittén' redovisat
dterstdende delar av utredningsuppdraget. I betdnkandet tas upp beskattning-
en vid uthyrning av bl. a. villor samt beskattningen av jordbrukets bostider,
av s. k. andelshus och av bostadsrittsforeningar med s. k. fordelade 1&n.

Bostadsskattekommitténs forslagi friga om uthyrningav villaiandra hand
blev starkt kritiserat under remissbehandlingen och det bér enligt min
mening inte heller ldggas till grund for lagstiftning. I friga om beskattningen
av jordbrukets bostider bor kommitténs forslag ytterligare bearbetas och tas
upp i ett annat sammanhang.

Jag avser nu att ta upp frigor om den skattemdssiga behandlingen av
andelshus och bostadsriittsforeningar med fordelade 18n. Jag kommer i
fortsdtiningen att for bostadsrittsforeningar anviinda uttrycket bostads-

! Generaldirektdren Sten Walberg, ordforande, riksdagsiedamoten Rune Carlstein,
universitetslektorn Ingvar Fridell, civilingenjéren Ernst Hellstedt, direktéren Sven
Jansson. direktdren Per Landgren, riksdagsledamoten Sigvard larsson, direktoren
Gunnar Leo och andre forbundsordfdranden Ake Lindh.
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forening vilket ocksd dr det som torekommer i lagtexten. Till protokollet i
detta drende bor fogas en sammanfatining av betiinkandet i de delar som nu
skadl behandlas t propositionen som bilaga 1. Betriiffande nuvarande svenska
forhallanden samt utredningens nirmare dverviiganden hiinvisas till betiin-
kandet.

Lfter remiss har yuranden 6ver betiinkandet avgetts av kammarriitten i
Stockholm. riksskatteverket (RSV), lantbruksstyrelsen, bostadsstyrelsen,
linsstvrelserna i Stockholms, Uppsala, Sédermanlands, Ostergétlands,
Gotlands. Malméhus, Goteborgs och Bohus, Skaraborgs, Orebro, Givle-
borgs, Viisternorrlands samt Norrbottens lidn, foretagsskatieberedningen och
jordforviirvsutredningen, AB Bostadsgaranti, Auktoriserade fastighctsmiik-
lares riksforbund. Centralorganisationen SACO/SR (SACQ/SR), Familjefo-
retagens {8rening, Féreningen Auktoriserade revisorer (FAR). Hyresgiist-
ernas riksforbund, Hyresgisternas sparkasse- och byggnadsforeningars riks-
(orbund u. p. a. (HSB). Konungariket Sveriges stadshypotekskassa, Landsor-
ganisationen i Sverige (LO), Lantbrukarnas riksforbund (LRF), Niiringslivets
bvggnadsdelegation (NBD), riksantikvaricimbetet, Stockholms bostads
foreningars centralorganisation (SBC), Stockholms Kooperativa Bostads-
forening (SKBF). Svenska arbetsgivareforeningen (SAF), Svenska bankfor-
eningen, Svenska byggnadsentreprendrforeningen (SBEF), Svenska bygg-
nadsindustriforbundet, Svenska foretagares riksforbund, Svenska
kommunférbundet, Svenska riksbyggen, Svenska sparbanksforeningen,
Sveriges advokatsamfund, Sveriges allmiinnyttiga bostadsforetag (SABO),
Sveriges fastighetsigareférbund. Sveriges foreningsbankers forbund. Sveri-
ges industriférbund, Sveriges jordigareforbund, Sveriges villadgareférbund.
Taxeringsnimndsordforandenas riksférbund (TOR) samt Tjinstemédnnens
centralorganisation (TCO).

LRF Aberopar ctt yttrande frdn Lantbrukarnas skattedclegation. AB
Bostadsgaranti, SBEF. Svenska byggnadsindustriférbundet, Sveriges fastig-
hetsigareforbund aberopar ytirande fran NBD. FFamiljeforeiagens forening
och SAF dberopar samma yttrande i vad avser andelshus och fordelade 1&n
och i dvriga fragor ett ytirande frin Niringslivets skattedelegation (NSD).
Svenska bankforeningen och Sveriges industriférbund &beropar sistnimnda
vttrande.

Lantbruksstyrelsen har bifogat yttranden {rdn sju lantbruksndmnder.
Linsstyrelsen i Stockholms lin har bifogat yttranden fr&n Stockholms,
Huddinge. Solna och Sodertéljc kommuner.

En sammanstiilining av remissyttrandena i de delar som jag nu avser att ta
upp bor fogas till protokollet i detta iirende som bilaga 2.

1.2 Departementspromemorian (Ds B 1978:7)

Inom budgetdepartementet har upprittats en promemoria (Ds B 1978:7,
Andrade beskattningsregler for hyresfastigheter). Promemorian ér uppdelad i
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tva avsnitt. 1avsnitt 1 diskuteras i vad mén fastighetsiigare skall fa tillimpa
bok foringsmiissiga grunder vid inkomsttaxeringen. Dessa frigor har redan
behandlats (prop. 1978/79:42, SkU 1978/79:17, rskr 1978/79:87, SFS
1978:942-943). Jag avser nu att ta upp avsnitt 2 i niimnda promemoria vilket
rér samordningen mellan skatteregler och bestimmelser foér den statliga
bostadslingivningen. Avsnitt 2 av promemorian — samt redogorelsen for
gillande riitt pd omradet — bor fogas till protokollet i detta drende som bilaga
3

Efter remiss har vitranden dver promemorian avgetts av RSV, bostads-
styrelsen, kammarritien i Stockholm, kammarriitten i Jonképing, linsstyrel-
serna i Stockholms, Malmohus samt Goteborgs och Bohus lin, FAR,
Géteborgs kommun, Hyresgiisternas riksforbund, HSB, Konungariket Sveri-
ges stadshypotekskassa, LRF, Malmé kommun, NBD, Sparbankernas
Intecknings AB (Spintab), SBC, Stockholms kommun, SKBF, Svensk
Bostadsfinansicrings Aktiebolag (BOFAB), SBEF, Svenska forsikringsbolags
riksforbund, Svenska revisorsamfundet (SRS), Svenska riksbyggen, Sveriges
advokatsamfund, SABO, Sveriges fastighetsdgareforbund. Sveriges industri-
forbund samt TOR.

LRF aberopar ctt yttrande frAn Lantbrukarnas skattedelegation. Sveriges
industriforbund aberopar vad SBEF anfort i sitt yttrande.

En sammanstillning av remissyttrandena éver promemorians avsnitt 2 bor
fogas till protokolict i detta iirende som bilaga 4.

2 Foredragandens overviganden
2.1 Allminna utgangspunkter

Bostadsbeskattningen ér i princip en beskattning av fastighetsigare. Som
sddan dr den differenticrad efter idgartyp och i vissa fall ocksd efter
fastighetens art. Ariigaren ett allminnyttigt bostadsforetag eller en s. k. iikta
bostads{férening sker beskattningen alltid efter ecn schablonmetod (24 § 3
mom. kommunalskattelagen (1928:370), KL). Sdsom intiikt skall upptas 3 %
av fastighetens taxeringsvirde, medan avdrag medges i huvudsak endast for
rintor pd linat, i fastigheten nedlagt kapital. En schablonbeskatining
tillimpas ocksa {6r andra dgare om fastigheten utgors av ett eget hem (24 § 2
mom. KL). Intidktsberiikningen éir dven hiir knuten till fastighetens taxerings-
viirde, men procentsatsen drinte fast utan stiger med taxeringsvirdet. Avdrag
medges liksom i foregaende fall i huvudsak for lanerintor. Ar fraga slutligen
om cn annan bostadsfastighet dn ett cget hem och andra idgare in
alimiinnyttiga bostadsforetag eller ikta bostadsforeningar sker s. k. konven-
tionell beskattning (24 § 1 mom. KL). Denna innebdr att alla intdkter frin
fastigheten skall redovisas och avdrag goras for rintor. drift- och under-
héllskostnader m. m.

De boende berdrs direkt av bostadsbeskattningsreglerna endast i de fall de

2 Riksdagen 1978/79. 1 saml. Nr 209
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ocksd sjdlva ir fastighetsiigare. Detta dr fallet i f6rsta hand i friga om
villafastigheter, men dven vid s. k. andelshus, dir ett antal boende gemen-
samtiger ett flerfamiljshus. Nar bostaden iir uppliten genom bostadsriitt kan
de boende visscrligen sigas indirekt vara fastighetens dgare genom sitt
medlemskap i bostadsforeningen, men de berors likvil inte direkt av
beskattningen. Samma Brhdllande giller i princip alltid om ligenheten ir
upplaten genom hyresritt. Et undantag finns dock {Gr det fall nigon fir en
bostad uppldten av arbetsgivaren hyresfritt eller till subventionerad kostnad. 1
dessa fail skall ett formansviirde motsvarande den inbesparade hyran upptas
som intikt hos den boende.

Ett starkt dnskemal frdn statsmakterna ir att de olika regler som giiller for
bostadsbeskatiningen inte skall medféra nigot systematiskt gynnande cller
missgynnande av en viss boendeform eller en viss dgarkategori. Av olika skil
har det emellertid inte visat sig mojligt att uppnd den eftersiriivade
neutraliteten genom Atgdrder enbart inom skatteomradet. Dirfor har under
senare &r ocksé villkoren for det statliga bostadsfinansieringsstddet differen-
tierats i det uttalade syftet att motverka beskattningens snedvridande
effekier.

Den s. k. villaschablonen infordes genom lagstiftning ar 1953 (SFS
1953:404). Genom villaschablonen efterstrivades en forenklad beskatining
av egnahem med bibehéllande av en riittvis beskatining av det egna kapital
som var nedlagt i fastigheten. Villaschablonen har iindrats vid flera tillfillen
och dndringar har haft olika bakgrund, (. ex. att mildra verkningarnaav hojda
taxeringsvirden eller att f4 en mer rittvisande behandling av det kapital som
dr nedlagt i fastigheten. Samtidigt har bostadssociala skil anforts. Vid 1974
rs bostadspolitiska reform (prop. 1974:150, SkU 1974:56. rskr 1974:374, SFS
1974:944) betonades siirskilt dnskemdlen om neutralitet i friga om ekono-
miska villkor for olika boendeformer. Villabeskattningen skiirptes nigot men
framf{or allt dndrades reglerna for bostadsfinansieringen. S anpassades de
generella rintesubventionerna till statsbeldnade hus med hinsyn till
cffekierna av de skilda skattereglerna for flerfamilishus och egnahem.
Villaschablonen har scnast édndrats ar 1978 (prop. 1977/78:68, SkU 1977/
78:18, rskr 1977/78:114, SFS 1978:1097).

I friga om bostadsf6reningar har intiiktsprocenten varit ofdrindrad 3 %
alltsedan de nuvarande reglerna tillkom &r 1954 (prop. 1954:37, BeU 1954:18,
rskr 1954:102, SFS 1954:51). Genom lagstiftning ar 1959 (prop. 1959:9, BeU
1959:4, rskr 1959:67, SFS 1939:36) infordes samma regler for de allminnyttiga
bostads{tretagen som tidigare gilide for bostadsforeningar.

Som jag tidigare nimnt har man sokt uppni neutralitet mellan olika
boendeformer dven genom atgirder i friga om bostadsfinansieringen. Nyss
nimnde jag 1974 ars bostadspolitiska reform dir man i detta syfte bl. a.
diffcrenticrade de generella rintesubventionerna for flerfamiljshus och
egnahem (prop. 1974:150, CU 1974:36, rskr 1974:372, SFS 1974:946).
Samtidigt inférdes nya regler {or det statliga bostadstanestodet. Aven dessa
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regler differentierades med hiinsyn till olika fastighetsiigarkategorier. For
enskilda fastighetsiigare har reglerna varit differentierade iiven med hiinsyn
till om nybyggnad eller ombyggnad sker. Linereglerna for bostadslin vid
nybyggnad behandlades diven av riksdagen ar 1977 (prop. 1976/77:100 bil. 16,
CU 1976/77:18, rskr 1976/77:187). Jag dterkommer i det foljande till denna
fraga liksom till den senaste indringen av dessa taneregler (CU 1978/79:26.
rskr 1978/79:250).

Reformerna av beskattnings- och ldnereglerna har i forsta hand tagit sikte
pd de forhdllanden som giller pid bostadsmarknaden i stort. Det finns
emeliertid ocksi ett antal speciella situationer dir de forutsitiningar pa vilka
de generella reglerna bygger inte 4r upplylida, vilket leder till ett icke avsett
beskattningsresultat, Under senare &r har ocksd starka dnskemadl framforts,
bl. a. frdn riksdagens sida, om en biittre samordning i vissa situationer av
skattereglerna och det statliga bostadsstodet. Utredningsforslag har utarbe-
tats som berdr bigge dessa dimnesomriden. 1 det forsta avseendet miirks
bostadsskattckommitténs slutbetiinkande (SOU 1976:11, Bostadsbeskattning
I1) dir kommittén foreslar atgarder i fraga om bi. a. bostadsforeningar med
fordelade 1an och s. k. andelshus. I det andra avseendet finns en departe-
mentspromemoria (Ds B 1978:7. Andrade beskattningsregler for
hyresfastigheter) dir forslag framlidggs om en samordning av skatteregler och
statligt bostadsstod. Bada forslagen har remissbehandlats.

Under remissbehandlingen av de nimnda utrednings{orslagen har 6nske-
mal uttalats om att mer omfattande utredningar borde goras for att ge en
grund f6r att nd fram till den onskade ncutraliteten mellan olika boendefor-
mer. Bostadsskattekommitténs forslag i frdgaomde s. k. andelshusen liksom
forslaget i departementspromemorian om samordning mellan skatieregler
och statligt lanestéd innebdr bada begrinsningar i nuvarande omedelbara
avdragsritl for reparationskostnader. Kritik har framforts mot att atgirder av
detta slag skulle viduas f6r speciella fall. I stidllet bor ingrepp av sadant slag ges
en mer allmin riickvidd. Enligt fleras mening skulle det diirfor finnas skiil att
utreda dessa fragor i ett storre sammanhang. Jag vill hir tilldgga att delvis
likartade onskemal framforts i vissa remissyttranden Over 1972 ars skatte-
utrednings (Fi 1972:02) slutbetiinkande (SOU 1977:91, Oversyn av skattesy-
stemet).

Aven om de forslag som jag nu avser att redovisa endast ror vissa delar
inom bostadsbeskattningens omrade utgdr de viktiga inslag i striivandena
efter att na fram till 6kad réttvisa och likformighet i friga om beskattiningen
av olika former av boende. Nigra av forslagen kan ocksd betecknas som
atgdrder mot vissa forfaranden som medfGr av lagstiftaren inte avsedda
skatteldttnader. Jag anser dirfor att det iir angeliiget att ldgga fram dem redan
nu. Jag villemellertid framhadila att det med tiden kan visa sig att en férdjupad
oversyn av bostadsbeskattningen bor géras. Som ett exempel pd att det dven i
andra skattesammanhang uppkommer frigor med bostadspolitisk anknyt-
ning vill jag nimna att fGrslag om indrad realisationsvinstbeskattning av
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bostadsritler skall framliggas av den utredning som skall sc éver aktievinst-
beskattningen m. m. (B 1979:05). Jag vill ocksd niimna de av statsradet
Friggebo tillkallade utredningarna dels om underhallsfonder i flerfamiljshus
(Bo 1978:05) och dels .om 6kad anviindning av bostadsritt inom
hostadsbestandet (Bo 1978:06). Atgiirder pa de omraden som avses med dessa
bida utredningsuppdrag maste ocksd beaktas vid en beddmning av bl. a.
kostnadslidget skilda boendeformer emellan. Olika former av finansierings-
stdd spelar sjilvfallet en betydande roll i dessa avseenden och jag vill hiir
nimna de nya bestimmelserna om sirskilda underhallslan {or hyreshus
(prop. 1978/79:66, CU 1978/79:6. rskr 1978/79:114).

I det fOljande avser jag att forst behandla s. k. andelshus, diirefier
bostadsforeningar med fordelade 14n och slutligen samordningen mellan
vissa skatteregler och den statliga bostadsldngivningen.

2.2 Beskattningen av s. k. andelshus

Enskilt igda flerfamiljshus beskattas enligt konventionell metod. Darvid
skall som intiikt redovisas influtna hyror liksom andra inkomster fran
fastigheten. Avdrag medges f6r rintor samt drift- och underhallskostnader.
Kostnader for reparation och underhdll dr omedelbart avdragsgilla medan
diaremot kostnader for ny-. till- eller ombyggnad av fastigheten far dras av i
form av Arliga virdeminskningsavdrag. Beskattningsreglerna dr desamma
antingen en eller flera personer idger fastigheten. Den som bor i ctt
flerfamiljshus som han iger beskattas for viirdet av sin bostadsforman.

Med andelshus forstds i allmiinhet ett sddant flerfamiljshus som égs av flera
personer vilka ocksé bor i fastigheten. Antingen kan dgarna inncha ideella
andelar av fastigheten eller ocksd inneha den indirekt genom ett for
iindamélet bildat handels- eller kommanditbolag. Fran skattesynpunkt blir
effekten i allt viisentligt densamma oavsett dgarform. Gar fastigheten med
vinst beskattas varje deldgare for sin andel diirav. Om diiremot underskott
uppkommier har varje deligare ritt till avdrag frdn sin vriga inkomst {6r den
del av underskottet som beldper pd honom. En vanlig orsak till underskott dr
att omfattande reparationer utforts. dir kostnaden som sagt dr omedelbart
avdragsgill.

Enligt bostadsskattckommittén framstod det som stétande att nuvarande
regler gjorde det mdijligt for nagra personer att tillsammans kopa ett
flerfamiljshus som var i bechov av upprustning och genom ritten till
omedelbart avdrag fér reparationskostnaderna kunna sigas finansiera kipet
av bostaden med hjilp av skattekredit. Kommittéféirslaget innebar att
omedelbart avdrag for reparationskostnader endast skulle medges i begriin-
sad omfatining under de fem forsta aren efter {orvirvet. Storre kostnader
skulle i suillet aktiveras och ge ritt till &rliga virdeminskningsavdrag.
Reglerna skuile gilla for fastigheter med minst tre delidgare. Av dessa skulle
minst tre bo i huset eller, om s inte var fallet. detta vara avsett till bostad at
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minst tre delidgarc.

Forslaget godtogs av flertalet remissinstanser. 1 frdga om den nirmare
utformningen framfordes emcllertid viss kritik. Man framhéll att femérsre-
geln kunde kringgds genom senareliggningar av reparationsarbeten och att
det kunde vara svart att avgdra om en fastighet var avsedd att innehdlla
bostad for deldgare. Likasd kritiserades den omstindigheten att olika
skatteregler skulle kunna komma att gilla for olika deliigare beroende pd niir
de forvirvat sina andelar i fastigheten.

For egen del vill jag framhélla att jag i likhet med bostadsskatickommittén
och flertalet remissinstanser anser det angeliget med vissa atgirder i friga om
de s. k. andelshusen. | och for sig finns det inget frdn skattesynpunkt att
invinda mot att flera personer bor i ett flerfamiljshus som dc iger
tillsammans. En forutsittning ir emellertid att beskattningsreglerna dérvid
ger ett rimligt resultat. S& maste t. ex. deldgarnas forménsvirden for de egna
bostiderna vara riktigt beriknadc. Numera idr detta ocksa regelmissigt fallet.
Noggranna riktlinjer finns nimligen rérande virderingen av bostadsformain.
For den som édger del i ctt andelshus torde det fran skattesynpunkt vara lik-
viirdigt om han sjilv bor i sin ligenhet eller om han hyr ut den och for egen
rikning hyren jimforlig ligenhet p& annat hill under forutsittning att virdet
av bostadsformdanen dr riktigt berdknat.

Det finns emellertid situationer ddr nuvarande skatteregler for andelshu-
sen kan utnyttjas for att vinna fordelar. Den mest pafallande skattefGrdelen
ir, som bostadsskattekommittén ocksd har papekat, den som uppkommer
nir ett antal fysiska personer forvirvar ett hyreshus med eftersatt underhdll
och later rusta upp detsamma. Decn del av kostnaderna hirfor som avser
reparationer dr avdragsgill vid andelséigarnas inkomsttaxering. P4 detta sitt
kan det sigas att deliigarna far en skattekredit for belopp som ritteligen utgor
en del av anskaftningskostnaden for bostaden. Avdragsritten utnyttjas
regelmissigt for att minska deldgarnas skattepliktiga inkomster av annat slag.
Skatteldttnaderna hdrav uppgdr ofta till sa betydande belopp att de kan anses
stotande.

Det siitt pa vilket fastigheten forviirvas kan variera. Deléigarna kan férviirva
den direkt och dé éga ideella andclar i densamma. En annan metod ir att lata
ett sdrskilt handelsbolag, vari de blivande hyresgisterna ir deldgare, forvirva
fastigheten. Handelsbolaget brukar di dga fastigheten intill dess upprust-
ningsarbetena dr avslutade. Bolagsméannen ir dédrvid berittigade till avdrag
tor sin andel i bolagets underskott. Frin skattesynpunkt har det ingen stérre
betydelse vilken metod som viljs, det visentliga dr att avdragsritten kan
utnytijas av deldgarna personligen och kvittas mot inkomster av andra slag.
Det ir ej ovanligt att bolaget, sedan byggnadsarbetena ir slutforda. dverfor
fastigheten till en bostadsférening dir nu de tidigare bolagsmiinnen kan vara
medlemmar. Hirvid vertar regelmissigt medlemmarna betalningsansvaret
for de 1an som avser fastigheten. s. k. fordelning av 1n varom mera i avsnitt
2.3.
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Som jag nyss niimnde tillstyrktes kommittéforslaget av flertalet remissin-
stanser. En del kritiker ansdg att férslaget, om det genomfordes, aflvarligt
skulle forsvéra saneringsverksamheten. Kritik framfordes dven i friga om
den niirmare utformningen av forslaget. Enligt min mening ir det angeliiget
alt soka finna cn 16sning, som hindrar de inte sillan hogst betydande
skatteférmaner som nuvarande regler ger upphov till, men som inte samtidigt
onddigtvis forsvarar scrids saneringsverksamhet. Onskviirt dr naturligtvis
ocksé att framtida regler blir s& enkla som mdjligt.

Till en bérjan bor begreppet andelshus definicras. Bostadsskattckom-
mitténs definition har kritiserats och man har menat att den skulle kunna ge
upphov till tilliimpningssvarigheter. Likas& kritiserades i anslutning hiirtill
det tidsbegrinsade avdragsférbud for reparationskostnader som {oreslogs,
och man uttryckte farhigor for att reglerna skulle kunna kringgas. Kritik
framfrdes ocksd mot att forslaget ledde till olika beskattningsregler for olika
deldgare beroende pa tidpunkten for {6rviirvet av andel i fastigheten. Jag dr
beredd att delvis instimma i denna kritik. De pdtalade svérigheterna bor
emellertid inte 6verdrivas.

For egen del anser jag att en ny lagstiftning méste innehélla regler som
uttryckligen anger det antal personer som bor éiga ett flerfamiljshus {or att det
skall betecknas som andelshus. Kommitténs forslag att s skulle bli fallet om
det var tre eller flera deliigare fir anscs vil avvigt. Agandet kan vara dirckt
cller indirekt genom ett handels- eller kommanditbolag. I vad man nagon
dger del i en fastighet pd detta siitt fir avgoras enligt allmédnna civilritisliga
regler. For att inte f& med andra fall dn egentliga andelshus bor det ocksa
krivas att minst tre deliigare har sin bostad i fastigheten eller att den dravsedd
att innchélla bostiader 4t minst s4 ménga delagare. I aliminhet bor det inte
vara férenat med négra storre svarigheter att utréna om dessa {orutsidttningar
ir uppfyllda. Fran och med den tidpunkt dessa krav ar uppfylida bor de nyva
reglerna vara tillimpliga.

Det maste betecknas som mindre tilltalande om inte samma skattercgler
skulle gilla for samtliga dcldgare. Enligt bostadsskattekommitténs {orslag
skulle den situationen kunna uppstd vid en ombyggnad med inslag av
reparation och underhll att nagra deldgarc skulle kunna gora omedelbara
avdrag for de fulla reparationskostnaderna medan andra delidgare fick dra av
storre delen av dessa kostnader endast genom arliga virdeminskningsavdrag.
Jag anser att man bor ga lingre dn kommittén och inskrinka ritten till
omedelbart avdrag 6r reparationskostnader oavsett hur linge en andel
innehafts. En avvigning méste emellertid goras eftersom syftet inte ar att
avskafla avdragsriitien helt, utan endast att forhindra att stétande beskatt-
ningsresultat uppkommer. Vad som framstar som viisentligt dr att begrinsa
den omedelbara avdragsriitten for reparationskostnader i samband med storre
byggnadsarbeten pa fastigheten. Niir det inte dr frdga om siddana mer
genomgripande ombvggnader bor regierna vara s& utformade att omedelbart
avdrag kan medges inte bara for sidana atgidrder som kan betecknas som
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l6pande underhdll utan dven for ndgot mer omfaitande arbeten. S bor en
deligare i ett andelshus normalt kunna périikna omedelbart avdrag for t. ex.
ommalnings- och tapetseringsarbeten i den egna bostaden. Jag foreslar mot
denna bakgrund att aktivering skall ske forst i den mén arbetskostnaderna
dverstiger visst bhelopp. Detta bor av rent praktiska skill anknytas till
fastighetens taxcringsviirde. En implig avvidgning mellan andelshus av olika
Alder torde uppnds om det sammanlagda taxeringsvirdet av mark och
byggnader laggs till grund for avdragets storlek. Jag anser det skiiligt att
begriinsa hogsta tillaitna omedelbara avdrag f6r reparations- och underhdlls-
kostnader av forevarande slag till 10 " av 1axeringsviirdet. Avgdrande bor
vara det taxeringsvirde som giller for beskattningsaret. Jag vill ocksi papeka
att detta, nir det ror sig om en nedsliten byggnad som skall byggas om.
innebir taxeringsviirdet fore ombyggnaden. Man kan darfor gora den
beddmningen, att den nu foreslagna begriinsningen normalt kommer att vara
jamforlig dven under de forsta fem dren med den av bostadsskattekommittén
foreslagna.

Vad giller de reparationskostnader som Gverstiger 10 % av andelshusets
taxeringsvérde bor de aktiveras och ge ritt till virdeminskningsavdrag enligt
eljest gillande regler for viardeminskning av byggnad. Reparationskostnader-
na skall behandlas som forbéttringskostnader vid realisationsvinstberdkning
vid forsiljning av fastigheten och medgivna virdeminskningsavdrag skall
dterforas i indexuppriknat skick. Emellertid géller att reparationsarbeten av
forevarande slag inte har samma ekonomiska livslingd som ombyggnadsar-
beten. | sistnimnda de! medges arliga viirdeminskningsavdrag med 1.5 eller
1,75 %. Dessa procenttal iir enligt min mening for laga f6r de reparationsar-
beten som nu dr aktuella. I stiitlet bor arliga viirdeminskningsavdrag medges
med 3 %. I friga om de kostnader som skattemiissigt anscs belopa pa
ombyggnad innebiir {6rslaget ingen f6rindring.

Jag foreslar att siirskilda regler for andelshus inférs enligt vad jag nu har
anfort. Kostnader for reparationsarbeten pa fastighet som igs av tre eller fler
fysiska personer, direkt eller indirekt genom handels- eller kommanditbolag.
skall aktiveras i den man de dverstiger 10 % av fastighetens taxeringsviirde.
Overskjutande belopp ger ritt till arliga virdeminskningsavdrag med 3 ..
Begrinsningen till 10 % avser hela fastigheten som sidan vilket innebir att
den Gvre gransen for ritt till omedelbart avdrag far i forckommande fall
fordelas pA envar deligare efter storleken av hans andel i fastigheten. Detta far
praktisk betydelse frimst om bara en deliigares ligenhet har reparerats. Jag
vill pApeka att den nu angivna uppdelningen skall gras dven om fastigheten
igs indirekt genom ctt handelsbolag. Reglerna om begriinsad avdragsriitt och
rdtt till virdeminskningsavdrag bor tas in i 25§ 2 mom. och punkt 2 a av
anvisningarna till 25 § KL. I frdga om realisationsvinstberikningen bor ett
tilldgg goras till punkt 2 a av anvisningarna till 36 § KL. De nya reglerna bér
trada i kraft den 1 januari 1980 och tillimpas forsta gangen vid 1981 ars
taxering. De nya reglerna b6ér omfatta reparationsarbeten som paborjats efter
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ikrafttridandet. Med hiinsyn till att de nya reglerna foreslas trida i kraft {orst
efter mer iin ett halvt ar cfter riksdagsbehandlingen anser jag vuterligare
Overgingsbestimmelser intc pakallade.

2.3 Bostadsforeningar med fordelade Jan

En bostadsforening beskattas normalt enligt schablon. Som intiikt skall
foreningen redovisa 3 % av taxeringsviirdet pa foreningsfastigheten. Avdrag
medges {or i huvudsak rinteutgifter. Fér medlemmar i (Oreningen medfor
boendet som saddant inga omedelbara inkomstskattekonsekvenser. En
medlem drt. ex. inte beriittigad till avdrag for inbetalningar till foreningen och
intc hcller skall han som inkomst ta upp nagot hyresviirde for den egna
bostaden.

Om foreningens riinteutgifter dverstiger schablonintiikten blir féreningen
bara beskattad vid taxeringen till Kommunal inkomstskatt och d4 for det s. k.
garantibeloppet. Detta utgér 2 % av taxeringsvirdet. De underskott som
uppkommer kan {Greningen inte utnyttja. En férutsittning for att schablon-
beskattningen skall tillimpas dr nimligen att féreningen inte p& grund av
lokaluthyrning har stora andra inkomster. Ar forutsiitiningen inte uppfylld
(s. k. oiikta bostadsforening) foljer beskattningen mer de regler som giiller {or
konventionellt beskattade fastigheter.

Pi senarc tid har en sirskild konstruktion anvints for att ge medlemmarna
mdjlighet att vid sin taxering utnyttja rinteavdrag som normalt skulle
tillkomma foreningen. Detta skcr genom att foreningens 1an helt eller detvis
crsitts av lan for vilka medlemmarna star som personligen betainingsansva-
riga. Hidrigenom fir de rdtt att gora avdrag for rinteutgifiterna vid sin
inkomsttaxering. Féreningens fastighet utnyttjas normalt som siikerhet for
l&nen och inte sillan far {6reningen dessutom gé i borgen for medlemmarnas
skulder. Forfarandet leder till stundom visentliga skatteldttnader och detta
giller inte minst for sddana medlemmar som har hoga inkomster.

Bostadsskattekommitténs forslag innebar att om en bostadsférening hade
grundavgifter och liknande kapitaltillskott som dversteg halva anskaffnings-
kostnaden for fastigheten s skulle féreningen behandlas som en oiikta
bostadsforening. Detta skulle bl. a. inncbéra att medlem som intiikt fick ta
upp hyresvirdet for sin ligenhet. Detta forslag godtogs av flertalet remiss-
instanser dven om ocksa starkt kritiska synpunkter framférdes. Forutom mer
principiella inviindningar mot forslaget framfordes kritik mot enskildheter i
den foreslagna tekniska modellen. En del remissinstanser reste invdndningar
mot den foreslagna hilftenuppdelningen. Andra ansdg att atskilliga praktiska
problem skulle méta vid behandlingen av sddana bostadsforeningar som
dverskred grinsen for tilliten 1anefordelning. Likasd menade man att de
foreslagna overgdngsbestimmelserna — som innebar att nya regler skulle gilla
bara fir foreningar dar lancfordelningen genomforts efter de nyva reglernas
tillkomst ~ skulle leda till en olimplig splittring mellan gamla och nya
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foreningar. Man skulle {6r lang tid framat {4 arbeta med dubbla regelsys-
tem.

Beskatiningen av bostadstoreningar har utformats efter olika hiinsynsta-
ganden. Aven hiir har avviigningar skett fr att skapa balans i kostnadshiin-
seende och dessutom har man striivat efter att nd fram till ctt enkelt och
lattillimpat system.

Jag iir medveten om att meningarna kring de fordelade [inen édr delade. Det
kan synas oriittvist att ingripa mot att just dessa boende far samma mdéjlighet
att gora riinteavdrag som innchavare av egnahem och andelsligenheter har.
sirskilt som linefordelningen inte kan komma i friga {6r 1dn med statliga
riintebidrag. Enligt min mening idr emellertid en sddan jim{orelse cndast
delvis mdojlig. Genom att beskattningen av bostadsforeningar {orlagts tifl
foreningarna i stillet for till mediemmarna saknar denna del av
bostadsbeskattningen den individuella prigel som kédnnctecknar beskatt-
ningen av innchavare av egnahem och andelsldgenheter. Detta méste man ta
hinsyn till ndr man skall bedéma riinteavdragets effekt. Schablonintikten i
bostadsforeningen triffas saledes av en marginalskattesats om ca 50 %,
medan bostadsrittshavarens riinteavdrag normalt torde goras vid en avseviirt
hogre skattesats. Vidarc suknas den progressivitet i intiiktsschablonen som
inforts 1 fraga om mer pékostade cgnahem. Jag vill ocksé peka pa det
forhallandet att taxeringsvirdena f6r bostadsforeningarnas fastigheter i
huvudsak foljer dem som giller for den mycket stirre gruppen av
hyresfastigheter. Effekten av detta torde regelmiissigt bli att taxeringsvirdet
iven for mer pakostadce bostéder kommer att bli 13gt vid en jimforelse med en
motsvarande villabostad.

Allt detta gdr att det enligt min mening star helt klart att konstruktionen
med fordelade 1an i bostadsfGreningar pé ett inte acceptabelt sitt har rubbat
den balans som avsetts med nuvarande skatteregler for bostadsféreningarna.
Det dr alltsd nddvindigt att pd nigot sitt s6ka aterstilla denna. Diirvid bor
man undvika sddana l0sningar som éndrar férhallandena {6r den stora
majoriteten av dagens bostadsféreningar. Den nuvarande formen for beskatt-
ning av bostadsforeningar och deras medlemmar dr mycket enkel och
praktisk. Tidigare utredningsforslag (Bostadsbeskattning, DsFi 1971:14) att
generellt fora Gver beskattningen fran féreningarna till deras medlemmar har
ocksé fatt ganska hird kritik under remissbehandlingen. Jag avser dirfor inte
att nu ta upp nagon diskussion om beskattningen av bostadsritter i
allménhet.

Jag instimmer i den kritik som framforts mot en [3sning som innebir att
helt olika beskattningsregler blir tillimpliga beroende p4 om graden av
laneférdelning Gverstiger en viss procentsats cller ej. Bortsett frdn att man
alltid kan diskutera var en griins bor séttas si leder varje grinsdragning diir ett
fullstindigt bytc av beskattningsregler skall ske ldtt till besviirande troskel-
effekter. Sddana effekter torde inte pd detta omride kunna bemistras utan
invecklade sirbestimmelser. I:n [6sning som ger en mer successiv anpass-
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ning till graden av lanefordelning ir diirfor att foredra. Likasd anser jag det
vara cn pitaglig oligenhet att nidgas arbeta med dubbla regelsvstem. Om
olika skattebestimmelser skulle géilla {or olika slag av bostadsriitter beroende
pd nir en lancfordelning skett, uppkommer inte bara svirigheter vid
beskattningen utan ett sadant system torde diven ge upphov till ojimnheter i
frga om prisbildning. Enligt min mening iir det angeliiget att séka finna en
losning som kan tillimpas i friga om bade idldre och vngre fall.

Innan jag gar niirmare in pd hur en 18sning pd det patalade balansproblemet
kan utformas. vill jag framhalla féljande. Kinnetecknande for bostads{ore-
ningarna med fordelade 1an &r att medlemmarna i betydande omfattning
finansierat forvirvet av bostadsriitten genom privata lan dir de sjidlva har
avdragsritt for rintorna. En delvis motsvarande situation hirtill uppstar
emellertid i dldre bostadsforeningar dir den ursprungliga skuldsittningen
nedbragls genom amorteringar. Inte sillan {6rekommer ocksd fall dir
bostadsriitterna i nigot dldre foreningar framstar som s3 attraktiva vid
jamf6relse med andra boendealternativ att dc overlates till priser som
avsevdrt dverstiger den ursprungliga kontantinsatsen och gjorda amortering-
ar. Den som da blir medlem i fSreningen kommer att 3 en skattemiissig
situation som ir en direkt parallell till den som uppstar genom laneférdeining
i en nybildad férening. Det ter sig mot denna bakgrund otillfredsstillande om
sdrregler skulle skapas som aldrig skulle komma att beréra annat iin de fall dir
en formell laneférdelning genom{drts. Aven detta forhallande bér beaktas vid
sdkandet efter en lamplig 16sning av beskattningsproblemen.

En tinkbar modell for en 16sning skulle vara att genercllt hoja intdktspro-
centen for alla bostadsforeningar. For fallen dér 1dnen helt {rdelats inncbir
detta att medlemmarna med beskattade medel skulle fa bekosta de 6kade
arsavgifter som behovs for att finansicra foreningens 6kade skatieutgifter. |
normalfallen. dir belaningen ligger kvar inom féreningen och inte nedgatt
alltfor langt genom amorteringar. skulle effekten didremot endast bli att
foreningens underskott vid taxeringen minskar. Denna modell kan sdgas ge
clt onyanserat resultat genom att skatteskiirpningen blir densamma obero-
ende av i vilken omfattning laneférdeiningen skett s& snart en viss grins
overskridits. Den kommer vidare att kunna innebiira en betydande skatte-
skiirpning {6r alla idldre foreningar diir ldnen nedamorterats. Framfor allt
saknar den ocksa den individuella priigel som enligt min mening behdvs for
att pd rimligt sétt balansera personlig avdragsriitt for riintor. Denna 16sning
férordas alltsd inte. Som jag redan har nimnt anser jag det inte heller limpligt
att nu 8verviga ndgra dndringar av sd djupgiende natur som att helt dverfora
beskattningen {ran fGreningen till dess medlemmar. En sdrbchandling efter
dessa linjer just av féreningar med f6rdelade 1an skulle ocksa, som jag papekat
i friga om bostadsskattekommitténs {orslag, medfora gransdragningspro-
blem och olimpliga troskeleffekter. Inte heller anser jag det vara en
framkomlig vig att séka begriinsa ritten till avdrag for ridntor pa fordelade 1an.
Ingripanden av sadant slag ger nimligen upphov till orittvisor olika



Prop. 1978/79:209 S 27

mediemmar emellan beroende pa hur deras inkomst- och {Srmégenhetsfor-
hillanden i dvrigt gestaltar sig. Den av mig tidigarc nimnda parallellen till
situationen {Or dem som {Orviirvat en attraktiv dldre bostadsriitt utan formell
lanefordelning visar ocksd att sjilva beskrivningen av dc situationer dir
rintcavdrag skulle begriinsas villar betydande problem.

I stillet bér man enligt min mening soka en komplettering av den generella
intiktsbeskatiningen i foreningen med en personiig formansvirdebeskatt-
ning, som ger starkare utslag ju lingre ldnef6rdelningen drivits. Denna
beskattning bér dirvid utformas s& att den inte berdr det stora flertalet av
medlemmar i bostadsféreningar, for vilka som nidmnts ingen forindring i
dagens forhillanden ir avsedd. Limpliga regler bor kunna utformas med
forebild i den intiikisschablon som tillimpas for dgare av egnahem. Till
utgdngspunkt {6r den schablonen ligger egnahemmets taxeringsviirde. Detta
viirde dr ocksd det som anvinds vid annan beskattning, t. ex. vid formogen-
hetsbeskattningen. Taxeringsvirdet faststills vid allmiin cller siirskild fastig-
hetstaxering och skall i princip motsvara 75 % av fastighetens marknadsvir-
de. 1 frdga om bostadsriitter finns inget motsvarande forfarande for aut
faststélla deras skattemissiga virden. I princip skall en bostadsritt vid t. ex.
formdgenhetsbeskattningen viirderas enligt de regler som géller for annan 16s
egendom. dvs. den skall tas upp till det aliménna saluvirdet. I praxis har man
tillatit att bostadsrdtt tas upp till ett belopp som motsvarar antingen
medlemmens grundavgift 6kad med gjorda amorteringar eller till mediem-
mens andel i foreningsformdégenheten berdknad efter taxeringsvardet pa
foreningsfastigheten med avdrag for intecknad géld. Jag vill hiir papeka att
bostadsforening enligt 42 § 3 mom. forsta stycket taxeringslagen (1956:623),
TL, Arligen skall underritta medlem om viirdet av dennes andel i foreningens
behéllna formogenhet. Grundavgifisalternativet torde ge ndgot hogre virden
for yngre foreningar och taxeringsvirdemodellen higre belopp for dldre. De
bdda modecllerna har det gemensamt att de normalt leder till mattliga
virden.

For det nu aktuella syfict anser jag att en berikning med utgingspunkt i
taxcringsvirdet dr att fGredra. Sistnimnda viirde anvinds som sagt regelmis-
sigl i skattesammanhang och gor det dessutom enklare att fortidpande
anpassa beskattningen. Jag vill emellertid hdr framhalia att det kan ifriga-
sdttas om nuvarande metod for att faststilla taxeringsvirden for fastigheter
dgda av bostadsforeningar ger i ssmmanhanget helt tillfredsstillande resultat.
Detta dr en friga som 1976 &rs fastighetstaxeringskommitié (Fi 1976:05) bor
prova i sitt utredningsarbete.

Nya regler bor i forsta hand syfta till att begriinsa de skatefdrdelar som kan
uppnds nir en bostadsforenings 1an har fordelats. Denna effekt uppnas
enklast genom en intikisberdkning baserad pd medlcmmens andel i
foreningsformogenheten, beriknad som skillnaden mellan taxeringsvirdet
och den intecknade gilden. Detta innebir nimligen en hérdare beskattning ju
mer omfattande lanefordelning som har skett. Jag foreslar att den nu
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beskrivna metoden liggs till grund f6r nya regler.

I normalfallet, dvs. utan lanefordelning. Sverstiger i en nybildad bostads-
forening den intecknade gélden avseviirt taxeringsviirdet for foreningsfastig-
heten och foreningsformdgenheten beriknad pa angivet sitt blir d negativ.
Detta torde utan undantag giilla for de fSreningar som har finansierat en ny
fastighet med statliga bostadslan. Som bi. a. bostadsskattekommittén pape-
kat kan det emellertid {6r andra foreningar forekomma att det visar sig
omdjligt att belana fastigheten sd hogt, varfor medlemmarnas kontant-
insatser mste utgora en storre andel av totalkostnaden. Avsikien med de nya
reglerna dr inte att triiffa medlemmarna i en sddan forening. En viss marginal
bor dirfor limnas innan den personliga intdktsberikningen aktualiseras. For
detta talar ocksa onskan att undvika att generellt dra in dldre foreningar dir
skuldsiittningen till f6ljd av amorteringar dr 1ag. Detta kan uppnds genom att
infora ctt grundavdrag vid intiiktsheriikningen.

Som jag nyss nimnde tas det helt vervigande antalet bostadsriitter upp till
méttliga virden vid formodgenhetsbeskattningen. Normalt ror det sig om
hogst ndgot eller ndgra tiotusental kronor. Detta giller niistan alltid i friga om
ildre bostadsriitter. Jag foreslar att beskattning skall ske bara p& den del av en
bostadsritts viirde som éverstiger 25 000 kr. och att intikten ddrvid beriknas
till 4 % av detta viirde. Genom denna tgiird uppnés att de nya reglerna
endast kommer att berdra medlemmar i foreningar ddr den bristande
balansen i beskattningen i dag dr framtridande. Om en bostad #gs av flera
medlemmar skall beloppet 25 000 kr. fordelas pa dessa efter storleken pd deras
andelar. Det dr ocksa viirt att notera att intiiktsschablonen genom ett sddant
grundavdrag far ett visst progressivt element. 1 en f6rening dir de nya
reglerna blir tillimpliga kommer en mediem med en stor andel att fa upptaen
procentuellt storre intdkt 4n en mediem med cn mindre andel.

Mitt forslag innebiir en klar skatteskdrpning i forsta hand for medlemmari
nyare bostadsforeningar med fordelade 1in. Jag vill hir crinra om att den
nuvarande intiktsschablonen i foreningen finns kvar. Har lanen t. ex. totalt
fordelats for att ge medlemmarna maximala personliga rinteavdrag, fir dessa
alltsa dels i avgifter till foreningen ticka skatten pd 3 % av taxeringsvirdet,
dels i sin egen deklaration ta upp en intdkt pd 4 % av den del av
taxeringsvirdet som overstiger 25000 kr. Aldre foreningar och deras
medlemmar torde endast undantagsvis komma att beroras. | de fall dir s&
trots allt sker, Aterspeglar detta en situation dir de argument som motiverar
skirpningen for foreningarna med fordelade lan ocksa dr aktuella. Mitt forslag
innebir emellertid inte sddana drastiska skirpningar att det kan sdgas vara
obilligt att gora det tillimpligt dven f6r medlemmar i redan existcrande
{oreningar. For att gora 6vergdngen mjukare forordar jag dock att de nya
reglerna infors i tva steg, s att intdkten forsta dret berdknas endast till 2 % av
det aktuella underlaget med utgangspunkt i foreningsfastighetens taxerings-
virde efter avdrag for intecknad gild. Den ldgre intidkisprocenten skall bara
tillimpas pa bostadsritter som upplatits fore utgdngen av ar 1979 och dar
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likasd ldnefdrdelningen har skett dessforinnan. Inkomstredovisningen bor
ske i forvirvskiillan kapital, diir {or Gvrigt beskattning redan sker i de fall en
bostadsrittshavare hyr ut sin ligenhet. Vid sddan uthyrning bor inte
beskattning samtidigt ske enligt mitt fdrslag. De nya bestimmelserna bor
alltsa tas in i punkt 2 andra stycket av anvisningarna till 38 § KL och triida i
kraft den 1 januari 1980 och tillimpas forsta gdngen vid 1981 &rs taxering. Eu
tilligg bor ocksd goras i 428 | och 3 mom. TL, diir bostadsforeningars
uppgiftsplikt f. n. dr reglerad. For att inte ge upphov till mer uppgifiskim-
nande dn som iir nddvindigt bér uppgift inte limnas om [Greningsformo-
genheten ir negativ. Vidare anser jag au skattechef efter siirskild provning i
det enskilda faliet bor kunna ge dispens i friga om formdgenhetsuppgifierna.
S& bor vara mojligt 1. ex. om det dr uppenbart att alla foreningsmedlemmars
andelar ligger klart under 25 000 kr.

Jag vill betona att det forslag som jag nu har lagt fram i frdga om
intiktsschablonen fr betecknas som ett provisorium. De nya reglerna syftar
frimst til] att terstilla den balans i beskattningen av bostadsforeningar som
rubbats genom utnyttjandet av fordelade 1an. Sedan nidrmare erfarenheter
vunnits rorande de nya bestimmelsernas effekter finns det anledning att
prova om den nu gjorda avvagningen har givit avsett resultat. Som exempel
pa fragor som da bor kunna aktualiseras vill jag ndimna mdjligheterna att efter
forebild frin den s. k. villaschablonen infora en progressiv intiktsberikning.
Av betydelse blir dirvid ocksa utfallet av 1981 ars allmidnna fastighetstax-
ering.

Jag vill ocksé avslutningsvis ge cn samlad redovisning av innebérden av
vad jag fOreslagit i detta och foregdende avsnitt. Konstruktionen med
lanefdrdelning i bostadsforeningar far i dag siigas medfora skatlemiissiga
fordeiar som ir oacceptabla. Allra mest stétande har effekten kunnat bli nér
en fastighet forst byggts om i andelsform och direfter dverférts pi en
bostadsforening med {Grdelade 1&n. De boende har dirvid forst kunnat
utnyttja fordelen av andelshusets reparationsavdrag och direfter kunnat
overgd till en schablonmissig intikisbeskattning som bygger bl.a. pa
forutsitiningen att reparationsavdrag inte far giras. Denna méjlighet
kommer till foljd av mitt forslag om att kraftigt begriinsa ritten till
omedelbara reparationsavdrag i andelshus intc lingre att std Sppen.

Medlemmar i bostadsforeningar som drar fordel av de riinteavdrag som
fordelade l&n ger, kommer vidare i forisdttningen att triffas av en personlig
formansbeskattning, som star i proportion till graden av laneférdelning. Jag
har angivit att nivdn pd denna beskattning sddan den nu fOreslds dr att
uppfatta som ett provisorium och att man bl. a. mot bakgrund av erfarenhe-
terna frin de forsta taxeringarna far bedoma om den innebir en rimlig
avvigning. 1976 ars fastighetstaxeringskommitté skall ocksa préva frigan om
nuvarande sitt att bestimma taxcringsvirdena for fastigheter som iigs av
bostadsféreningar ger ett i ssmmanhanget helt tillfredsstillande resultat. Jag
har slutligen ocksd erinrat om att uppdrag har givits t en utredning att ligga
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fram torslag om en cvig realisationsvinstbeskatining i (tAga om bostads-
ritter.

2.4 Andrade regler for vissa reparationsavdrag

1 departementspromemorian (Ds B 1978:7) Andrade beskattningsregler for
hyresfastigheter har forslag lagts fram som bl. a. syfiar till att stadkomma en
biittre samordning mellan skatteregler och de statliga bostadslancreglerna. En
bakgrund till forslagen dr de 6nskemdl hidrom som tidigare framforts av
riksdagen. Villkoren for statliga bostadslan till enskilda dgarce av flerfamiljs-
hus var ndmligen tidigare mindre formdnliga vid ombyggnad dn vid
nybyggnad nigot som beroddc pd skattereglernas olika effekter i de tva fallen.
Vid nybyggnad medges avdrag for byggkostnaderna i form av arliga
viirdeminskningsavdrag. | frdga om siddana arbeten som utfoérs i samband
med ombyggnad har didrcmot den férut nimnda dgarkategorin ritt till
omedelbart avdrag vid taxeringen {6r den del av kostnaden som avser
reparation eller underhdll medan dvriga kostnader beaktas genom viirde-
minskningsavdrag. Promemorieforslaget syftade till en samordning pé
sddant sdtt att det statliga bostadsstodet vidgas for sAidana arbeten som avser
ombyggnad m. m. samtidigt som avdrag {Or reparations- och underhaliskost-
nader inte skall medges omedelbart utan i form av Aarliga virde-
minskningsavdrag.

Forslaget har fatt ett blandat mottagande av remissinstanserna. De som har
tillstyrkt forslaget eller limnat det utan erinringar har i allméidnhet menat att
det innebir ett steg mot okad likstiilldhet i kostnadshiinseende mellan olika
dgarkategorier eller att det 6ver huvud taget leder till mer rittvisande
forhallanden pd boendescktorn. Kritikerna har gjort gillande att forslaget
skulle inverka menligt pa saneringsverksamheten och att en olika behandling
av avdragsritten efter finansieringsform dr oldmplig. Kritik har dven
framforts mot vissa delar av forslagets nirmare utformning.

Innan jag redovisar mina dverviganden och forslag vill jag kort redogéra
for bostadslénereglernas nirmare utformning i de delar som nu dr av intresse.
Bostadslanereglerna ir som tidigare nimnts differentierade i olika hinsecn-
den. I detta sammanhang ir det ldnegrinsens niva och rintebidragets storiek
som har betydelse. Frigan om lanegrinsen vid ny- och ombyggnad av enskilt
dgda hyreshus bchandlades ingdende av riksdagen bl.a. & 1977 (prop.
1976/77:100 bil. 16, CU 1976/77:18. rskr 1976/77:187). Dérvid beholls
lanegrinsen 85 % vid ombyggnad medan motsvarande gréns vid nybyggnad
av siddana hus hajdes till 92 % . Nu har efter riksdagsbestut (CU 1978/79:26,
rskr 1978/79:250) i anledning av motion 1978/79:789 sistndmnda l&necgrins
sinkts till 85 % fr. 0. m. den 1 juli 1979. Lanegrinsen dr alltsa ater enhetlig i
fraga om enskilt dgda hyreshus.

I friga om riintebidragets storlek giller en sérskild garanterad rintesats pa
5 % om lantagaren ir konventionellt beskattad och har valt att i lane- eller
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bidragsunderlaget 1dta riikna in det s. k. ingéngsvirdet. Regeln tillkom cfter
beslut av riksdagen &r 1976 (prop. 1975/76:144, CU 1975/76:22. rskr
1975/76:276). Avstér lantagaren {rin att 1ane- och bidragsmiissigt tillgodo-
gora sig ingdngsviirdet giller samma garanterade riinta som vid nybyggnad,
f.n.34%.

Den senaste dndringen av ldnegrinsen vid nybyggnad paverkarioch forsig
de forutsiittningar under vilka promemorieforslaget utarbetats. Enligt min
mening framstar emellertid en édndring av lancgrinsen vid ombyggnad lika
angeligen nu som tidigare. Till grund for de forslag som presenterats i
promemorian har nidmligen intc bara legat cn strivan efter en formell
samordning mellan olika regelsystem utan forslagen har haft lingre gdende
syften. Av central betydelse har varit att soka skapa en bittre balans i friga om
de ekonomiska villkoren vid ombyggnad av enskilt dgda hyreshus samtidigt
som det framstdtt som angeliget att begrinsa de | mdnga full avsevirda
skatteformdner som kunnat uppnds genom ritten till omedelbara repara-
tionsavdrag. Promemorieforslaget bor dirfor liggas till grund for lagstiftning.
F6r egen del vill jag framhalla att en hjning av lanegrinsen vid nybyggnad
till 92 % skulle ytterligare bidra till att den av riksdagen tidigare dnskade
samordningen uppndddes.

Efter samrdd med chefen for bostadsdepartementet vill jag ta upp de nya
bostadsldncregler som blir en f6ljd om de f6rslag rérande skatteregler som jag
i det foljande avser att foresld kommer att godtas. Vid ombyggnad av enskilt
dgda hyreshus bor lanegriinsen hojas till 92 % och vidare bor den garanterade
rintesats som giller vid nybyggnad ocksé gilla vid ombyggnad. En {6ljd av
{Orslaget dr att de valmdjligheter som konventionellt beskattade fastighets-
dgare har betriffande garanterad riintesats och beaktande av det s. k.
ingdngsvirdet inte lingre behdvs.

Vad jag nu fGrordat i friga om den garanterade rintan vid ombyggnad av
enskilt dgda hyreshus bor dven gilla vid energibesparande atgirder som
finansieras med stéd av cnergisparlan.

De nya bestimmelserna for ldnegriins och rintebidrag som jag nu har
forordat bor tillimpas i friga om ombyggnadsarbeten och energibesparande
dtgirder for vilka preliminiirt lanebeslut har meddelats efter utgangen av ar
1979.

Flera remissinstanscr har ocks ansett att de nya skattebestimmelserna
kan bli svlra att tillimpa. Inte minst har man kritiserat den [Sreslagna
behandlingen av s. k. 6verkostnader och kostnader som nedlagts pa lokaler
som inte riknas in i lineunderlaget.

Enligt min mening dr det angeliget att nya bestimmelser gors sd enkla som
mdjligt. Hirigenom kan man minska antalet svirbeddmbara grinsdragnings-
fall liksom behovet av specialregler. Kritiken frén remissinstanscrna i friga
om forslagets effekter betriiffande Gverkostnader och lokaler dr enligt min
mening befogad. Jag foreslar ddrtoren yiterligare utvidgning av forbudet mot
omedelbart avdrag for reparationskostnader. Huvudregeln bor siledes vara
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att omedelbart avdrag inte medges {or reparationskostnader om byggnads-
(Oretaget genom{ors med statligt s1od. En forutsiiuning for detta dir emellertid
att vissa ytterligare justeringar gors bl. a. i friga om lanereglerna.

Bostadslangivningen ir uppbyggd kring lineunderlag och pantviirde.
Laneunderlaget, som vid ombyggnad utgor den godkiinda ombyggnadskost -
naden, dock hogst beriknad kostnad {6r en motsvarande ny byggnad, ir
utgdngspunkt for bestimmande av bl. a. bostadslinets storlek. Pantviirdet
anger bostadsldnets placering i siikerhetshiinseende. Enligt nuvarande
lancregler indelas lokaler frin beliningssynpunkt i tneunderlagslokaler,
pantviirdelokaler och icke beldningsbara lokaler. Griinsen mellan lincunder-
lags- och panuwviirdelokaler upplevs av lAinemyndigheterna i manga fall som
oklar och svirmotiverad. Bostadsstyrelsen har s&ledes i sin anslagsframstiill-
ning {6r budgetdret 1979/80 freslagit att alla bostadskompletterande lokaler
riknas in i lAneunderlaget vid sdvil ny- som ombyggnad. For att [rimja
ombyggnad av flerfamiljshus bor vidare enligt styrelsen majlighet Sppnas att i
pantvirdet rikna in dven lokaler som intc utgdr bostadskomplement. Efter
samrdd med chefen for bostadsdepartementet foreslar jag att dven pantviir-
delokaler far ingd i laneundcrlaget. Forslaget bor avse bide ny- och
ombyggnad. Hirigenom {6rbittras statens stéd bl. a. till ombyggnader med
en stor andel pantvirdelokaler. For tydlighets skull vill jag pipeka att
rintebidrag inte utglr f6r lokaler. I ldneunderlaget bor didremot {3 inridknas
dven inte beldningsbara lokaler om dessa iir av ringa omfatining eller om
eljest sdrskilda skil foreligger. Vad géller icke belaningsbara lokaler i dvrigt
aterkommer jag senare till den fragan.

Aven skattereglerna bor iindras med hinsyn till vad jag nyss anfort. Enligt
promemoricforslaget skall virdeminskningsavdrag medges med i regel
1.5 %. Nagra remissinstanser har menat att hdgre procentsats maste giilla for
att inte de ekonomiska villkoren for ombyggnad alltfor krafiigt skall
forsimras. Jag delar inte denna uppfattning cftersom de statliga lanevillkoren
avseviirt (Grbidttras. Forde dgare som behaller sina fastigheter under lingre tid
torde det okade lanestidet fullt ut kompensera den uteblivna omedelbara
avdragsritten. Jag fGreslar dirfor att viirdeminskningsavdrag dven hir skall
medges med 1.5 resp. 1,75 % och beriknas pd samtliga de byggnadskostnader
som utfors i samband med sddan ombyggnad som nu avses. Givetvis kan
liksom hittills en hogre avskrivningsprocent vara motiverad till den del det dr
friga om sirskild utrustning, typ hissar m. m. Mitt {6rslag kriiver en
komplettering av den tidigare foreslagna lagtexten i 25 § 2 mom. och punkt
2 a av anvisningarna till 25 § KL.

Niagra remissinstanser har tagit upp en del speciella frigor som kan komma
att aktualiseras genom den nva lagstiftningen. Man har papekat att i det
slutliga lancunderlaget ingr éiven rintekostnader under byggnadstiden och
att en aktivering av lineunderlaget dd ger ett visst dubbelavdrag vid
taxeringen. Jag iir medveten om detta. Den skatteférman som foljer hirav far
siigas vara ganska obetydlig och inte minst forenklingsskil kan anféras mot
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siirskilda regler i denna del. Likasd har den skattemiissiga behandlingen av
bidrag tagits upp i nagra yttranden. Det statliga bostadsstédet avser inte bara
1dn utan dven bidrag, t. ex. for encrgibesparande dtgirder. Jag vill hiir ndimna
att om statliga bidrag utgétt till en néringsidkare for hans néringsverksamhet
skall enligt &ttonde stycket av anvisningarna till 19 § KL i sddana fall som nu
dr av intresse underlaget {or viirdeminskningsavdrag normalt minskas med
bidraget. Férekomsten av bidrag kan dterverka dven vid berdkning av den
realisationsvinst som kan uppkomma vid en icke yrkesmissig avyttring av
fastigheten. Enligt min mening ér det naturligt att dven i ett sddant fall
minska ingangsvirdet med hdnsyn till bidraget. Problem av liknande slag
forekommer édven i andra sammanhang dir statsbidrag utgér och jag dr dérfor
for dagen inte beredd att foresla speciella regler for den typav bidrag som nu ir
aktuella. Dessa fragor fir utredas i annat sammanhang. Med anledning av ett
pdpckande i ett remissyttrande vill jag nimna att den av mig foreslagna
behandlingen av reparationskostnader inte skall &terverka vid t. ex. den
viirdering av byggnadsforetag som sker for bl. a. formdgenhetsbeskattning-
en.

Under remissbehandlingen har det ocksé ifrigasatts hur de foreslagna
skattereglerna skall dterverka i redovisningshidnseende. P4 sina héll har man
pdtalat an den foreslagna aktiveringsskyldigheten strider mot reglerna i
bokforingslagstiftningen, vilket alltsd medfor att man vid beskattningen i
detta avseende maste tillimpa en sirskild redovisning. Jag ir medveten om
att detta kan vdlla vissa svarigheter men jag vill framhalla att detta inte &r
ndgot unikt for de forslag som nu redovisas. Motsvarande forhallande finns i
andra skattesammanhang.

Mitt forslag om dndrade regler for avdrag for reparationskostnader innebir
att hela projektkostnaden skall aktiveras och ge rdtt till virde-
minskningsavdrag enligt de regler som f. n. giller. Med anledning av nigra
pdpckanden under remissbehandlingen vill jag nimna att kostnader for t. ex.
ommdlningsarbeten eller liknande efter ett antal ir pd en fastighet dir
ombyggnad tidigare skett med statligt 13nestéd avses vara avdragsgilla pd
vanligt sitt. De tidigare kostnaderna {5r motsvarande arbeten som finansie-
rats med statligt stdd och alltsd ingdr i avskrivningsunderlaget skall inte
avforas frdn avskrivningsplanen. Négra sirskilda regler om detta ir knappast
pakallade.

Genom att mitt forslag medfor en vidstricktare aktiveringsskyldighet fin
det som har presenterats i departementspromemorian torde svarigheterna bli
mindre nédr det giller bristande 6verensstimmelse mellan det preliminéra och
det slutliga lanebeslutet. Genom att mitt férslag innebir att samtliga de
kostnader, som uppkommer i anslutning till ett ombyggnadsprojekt med
statligt lanestdd skall aktiveras, begrinsas i stort sett fallen av bristande
overensstimmelse till sddana dir [An inte alls beviljas vid den slutliga
provningen. Fall kan emellertid tinkas dir en del av kostnaderna avser
Atgirder av sddant slag som inte alls kan belinas. Kostnaderna for sidana

3 Riksdagen 1978/79. | sami. Nr 209
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atgiirder skall behandlas enligt nu giillande regler.' Dessa situationer kan
formodas bli mycket ovanliga och inskrianker sig i huvudsak till ombygg-
nadsarbeten pd sddana fastigheter som till Gvervigande del innchéller
exempelvis kontors-, industri-, hotell eller liknande lokaler som inte ir
beldningsbara. Hir kan bostadsldn bara beviljas for bostider och lokaler som
fir ingd i lAneunderlaget. 1 dessa fall, dir alltsd ombyggnadsarbetcna sker
gemensamt for fokal- och bostadsdclarna utesluter det preliminira ldnebe-
slutet enligt huvudregeln omedelbart avdrag for reparationskostnader. Av
billighetsskil bér enligt min mening undantag goras for det fall den inte
beldningsbara lokaldelen dr ytmissigt betydligt storre 4n bostadsdelen. I en
sddan situation bor nuvarande regler tillimpas. Eljest far vid den slutliga
provningen en uppdelning goras mellan de kostnader som avser bostadsdelen
och de som hdnfor sig till lokaldelen. Den del av de sistniimnda kostnaderna
som kan anses avse reparation eller underhdll ir omedelbart avdragsgilla. 1
tydiighetens intresse vill jag nimna att om en specicll digidrd vidtas —
exempelvis en energibesparande ombyggnad —skall givetvis inte kostnaderna
for andra byggnadsarbeten som saknar anknytning dirtill och finansieras pa
annat sdtt dn med statligt JAnestod behandlas pd annat sitt dn som f. n. dr
fallet.

De regler som jag nu redogjort for bor tas in i punkt 7 av anvisningarna till
25§ KL. Med anledning av pipekanden under remissbehandlingen vill jag
nimna att denna typ av reparationskostnader skall kunna férdelas pa tre &r
dven om de — vilket ir teoretiskt tinkbart — inte uppgar till 6 000 kr.

De f{orslag som jag har redovisat i detta avsnitt torde pakalla att RSV
utfdrdar anvisningar till ledning for det praktiska taxeringsarbetet. Det dr
ocksa angeliget att finna former for ett smidigt samarbete mellan linemyn-
digheter och skattemyndigheter. S& bér lAnemyndigheterna t. ex. underritta
taxeringsmyndigheterna om bade preliminira och slutliga lanebeslut. Fore-
skrifter om detta kan utfirdas av regeringen.

De nya reglerna bor tillimpas pd sidana ombyggnadsarbeten for vilka
preliminirt ldnebeslut har meddelats efter utgngen av &r 1979.

3 Hemstillan

Med hinvisning till vad jag nu har anfort hemstiller jag att regeringen

dels foreslar riksdagen att

1. godkidnna vad jag har forordat i friga om bostadsldn m. m. och
rintebidrag till enskilt dgda flerfamiljshus,

2. godkidnna vad jag har forordat i friga om bostadsldn till pantvirdelo-
kaler,

dels foresldr riksdagen att anta inom budgetdepartementet upprittade
forslag till

3. lag om indring i kommunalskattelagen (1928:370),

4. lag om dndring i taxeringslagen (1956:623).
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4 Beslut

Regeringen ansluter sig till foredragandens dverviiganden och beslutar att
genom proposition foresla riksdagen att anta de forslag som fredraganden

har lagt fram.
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Bilaga |

Bostadsskattekommitténs éverviiganden och forslag

I fraga om s. k. andelshus och bostadsriittstdreningar med s. k. fordelade
1an redovisar kommitién sammanfattningsvis {ljande.

Andelshus

En siirskild form for bostadsinnehav ir att flera personer gemensamt iiger
ett flerfamiljshus, vars ligenhcter de genom Overenskommelse fordelar sig
emellan och sjdlva bebor. Andelsidgare skattar i princip p samma sédtt som en
ensam igare. Intidkten bestdr i forsta hand av hyresviirdet for ligenheten.
Avdrag medges for kostnader for drift, reparation och underhdll, viirde-
minskning samt rintor.

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

[ ett hinseende dr emellertid nuvarande ordning inte tillfredsstillande. Om
man forvidrvar andelar i fastighet med nedsliten byggnad som rustas upp kan
man dra av en stor del av kostnaden sdsom reparationskostnad. Reellt sett
erhdlls hdrigenom omedelbart avdrag for en del av anskaffningskostnaden for
bostaden. Denna forman ar enligt vir mening opakallad. Vi foreslar dirfor att
avdragsritten for reparationskostnader i samband med férvirv av andelsli-
genhet begrinsas.

Enligt vart forslag skall, vid taxering for forvirvsiret och de fyra didrpd
foljande beskattningsaren, avdrag f6r reparation och underhail begrinsas till
hyresviirdet for ldgenheten, sedan frin detta dragits kostnaderna for drift och
virdeminskning. Fordelning av reparationskostnad dver tre &r enligt punkt 7
av anvisningarna till 25 § KL skall inte f& goras. Kostnad for vilken avdrag
viigras bor jimstillas med anskaffningskostnad vid berdkning av virde-
minskningsavdrag och realisationsvinst.

Bostadsratisforeningar med fordelade ldn

Bostadsrittsforeningar beskattas efter en schablonmetod enligt vilken 3 %
av fastighetens taxeringsvirde tas upp som intékt och avdrag medges for
rintor. Bostadsinnehavet féranleder i princip ingen beskattning for medlem-
marna. Detta system bygger pa forutsiitiningen att fastighetsiinen tas upp av
foreningen och att medlemmarna i grundavgift endast tillskjuter vad som
fattas.

Pa scnare ar har fordelar vid beskattningen astadkommits pa foljande sitt.
Finansieringen av fastigheten sker formellt inte sd att foreningen upptar
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lanen utan genom att mediemmarna i grundavgifter tillskjuter hela eller
storre delen av det erforderliga beloppet. Medlemmarna stér i stillet sjdlva
som lantagare, men foreningen stiller fastigheten som siikerhet och/eller
tecknar borgen. Genom denna atgird — fordelning av linen — forliiggs det
taxeringsmissiga underskott, som normalt uppkommer, hos medlemmarna i
form av rinteavdrag.

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

Bostadsrittsforening, vilken har grundavgifter och liknande kapitaltill-
skott som overstiger halva anskaffningskostnaden for fastigheten, beskattas
enligt de regler som giiller for s. k. oéikta bostadsforeningar. Enligt dessa regler
skattar foreningen for inbetalningar fran deldgare m. m. (ej kapitaltillskott)
samt viirdet av ev. hyresbilliga upplatelser. Avdrag for kostnader medges pa
konventionellt siitt.

I konsekvens hiirmed skattar medlem i bostadsrittsforening med fordelade
14n pa samma sitt som medlem i odkta forening. Detta innebir att han som
intikt fir ta upp hyresvirdet for sin ligenhet. Avdrag fir goras for
inbetalningar till foreningen (ej kapitaltiliskott), for egna kostnader for
reparation och underhdll av ligenheten samt for riintor.

Reglerna bor gilla for foreningar som uppléter ligenhet med bostadsritt
efter ikrafttridandet av véra forslag samt for befintliga foreningar som
fordelar lanen efter den 31 mars 1976.
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Sammanstillning av remissyttrandena Gver bostadsskattekommitténs stut-
betinkande (SOU 1977:11, Bostadsbeskattning 11).

Inledning

1 det foljande redovisas en sammanfatining av remissyttrandena i de delar
som beror s. k. andelshus eller bostadsforeningar med s. k. strimlade 1&n.

En del remissinstanser har granskat kommitténs samtliga {orslag fran mer
generella utgdngspunkter och iiven indirekt uttalat sig om de avsnitt som nu
ar i friga. Behovet av en neutral bostadsbeskattning betonas och man
framhéller ocksd att en mer genomgripande dversyn maste ske. Uttalanden
med detta innehall finns bl. a. i yttrandena frin Hyvresgdsternas riksforbund,
HSB, LO, SACO/SR samt TCO. Hyresgiisternas riksforbund uttalar bl. a. att
skattepolitiken i dag utgdr ett hinder mot mojligheterna att ordna bostads-
forsoriningen p& ett for de boende idndamélsenligt sitt. Det
samhiillsbyggande som sker i dag kommer att prigla bostadsforsérjningen
under lang tid framover. Forbundet ser det som helt nddvindigt att en
bostadspolitiskt malmedveten satsning gors {or att neutralisera skatteregler-
nas effekt pa boendet. Detta kan knappast realiseras utan att ett betydande
ingrepp gors i reglerna for beskattning. Det maste ocksé framhallas att en
oversyn av skattepolitiken fran bostadspolitisk utgngspunkt inte endast kan
omfatta beskattningen av intiikter av fastigheter utan ocksa reglerna for
beskattning av vinst vid avyttring av bostider och bostadsfastigheter. HSB
konstaterar med beklagande att ett i forhdllande till olika upplatelseformer
neutralt beskattningssystem f6r bostdder dnnu saknas. 1974 &rs reform av
bostadsldngivningen ger inte den i detta hiinseende asyftade effekten vare sig
vid upplatelsetillfiillet eller in mindre direfter. Snarast tenderar skillnaderna
till nackdel {or hyres- och bostadsritt att efter hand 6ka. En av anledningarna
hartill dr gdllande marginalskattercgler. Redan i sdidana inkomstligen, som av
de fackliga huvudorganisationerna betecknas som laginkomster, uppgér
marginalskatten till ca 60 % eller mer. Oaktat bostadsskattekommitténs
direktiv inte givit utrymme for férnyade dverviiganden i detta hinseende.
understryker bdde HSB och S4CO/SR &nyo vikten av att frigan om ett
ncutralt beskattningssystem tor olika upplatelseformer av bostidder skynd-
samt loses. Liknande 6nskemadl framfors av bl. a. Stockholms (s-reservation)
och Solna kommuner.

En annan genomglende anmirkning 4r att de framlagda fOrslagen
ytterligare komplicerar skattelagstiftningen. Sérskilt stark har kritiken har
varit mot de delar av utredningens forslag som nu int¢ tas upp i propositio-
ner.
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Andelshus

Flertalet remissinstanser tillstyrker kommitténs forslag eller anser i vart fall
att atgiirder bor vidtas mot de skatteformdner som kan uppnas genom att
begagna boendeformen andelshus. Hit hor bl.a. RSV, bostadssiyrelsen,
linsstyrelserna i Stockholms (m-reservation), Ostergitlands, Skaraborgs samt
Visternorrlands lin, Huddinge och Sidertdlje kommuner, Hyresgdsternas
riksforbund, HSB, kommunforbundet (m-reservation), LO, SBC, SKB, riksbyg-
gen, Sveriges advokatsamfund, SABO, TOR samt TCQO.

Flera remissinstanser, bl. a. RSV och linsstyrelsen i Stockholms liin,
betecknar forslaget som en provisorisk [0sning.

Ldansstyrelsen i Stockholm framhaller att kommitién i friga om andels- och
handelsbolagsfastigheter har angripit den kanske mest stotande formen for
skatteflykt inom bostadsomridet, nimligen att bereda delidgarna avdrag for
en del av anskaffningskostnaden {or andelen. Detta sker helt 6ppet och anges
i broschyrer och prospekt — “ligenhetens pris dr 450 000 kr. varav 250 000
utgor avdragsgill reparationskostnad’. Den ekonomiska innebdrden hirav dr
att en del av anskaftningskostnaden betalas med obeskattade medel. For att
uppna storsta mojliga skattefordelar har dessa deldgarformer i flera fall
ombildats till bostadsriittsféreningar efter ndgra, vanligen 4-5 &r niir repara-
tionsavdragen utnyttjats. Schablonbeskattningen av bostadsrittsfrening
eventuellt i kombination med fordelade 1an ger dérefter fordelaktiga skatte-
effekter. Man uppndr dessutom att andelen gér fri frin realisationsvinstskatt
vid avyttring efter fem ars innehav. RSV kritiserar ocksa skattefriheten efter
fem ars innehav.

TCO hiivdar att det inte kan anses acceptabelt att &ta del av finansieringar
for anskaffning av bostédder i andelshus ske via skattemedel genom att medge
avdrag for reparationskostnader. Aven om detta patalats av kommittén och
man dérfor har knutit denna avdragsriitt till en restriktion s& mdste det
bedomas som en brist att begrinsningen i ritten att erhdlla avdrag for
reparationskostnader dr klart avgrinsad i tiden till att endast omfatta
forviirvsaret och de didrpa féljande fyra dren. TCO anser att en fordel med att
ansluta dven denna bostadsform till schablonintiiktsberikning dr att man
hirigenom skulle bana viig for en ren schablontaxering, varvid avdrag endast
medges [6r rintekostnader.

RSV péapekar att avdragsforbudet de fem forsta aren kan leda till vissa
forsok till kringgdenden och dessutom torde sikert en anpassning ske sé att
stora reparationer forldggs senare i tiden. Detta framhaéller dven bl. a. HSB.
Aven fran linsstyrelschall uttalas farhagor i denna riktning. SACO/SR anser
4 andra sidan att det skulle vara till fyliest med en tredrsbegriinsning. S4B0,
som tillstyrkt {orslaget vill dock papeka att det om det genomfors, innebiir att
vi far yuterligare en variant for inkomstberikning av éigd bostad. SABO har
manga ganger stillt frigan varfor det skall vara skillnad i skattehdnseende
mellan olika upplatclseformer. Fragan kan ocksd stillas varfor dgd bostad i
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smahus och iigd bostad i flerfamiljshus skall beskattas efter olika regier.

Lansstyrelsen i Uppsala ldn menar att titliimpningssvérigheter kan forviintas
uppkomma nir det giiller att beddma om en fastighet dr avsedd till bostad for
minst tre deliigare cller att deligare avser att bostitta sig i skilda ldgenheter.
Léinsstyrelsen i Gotlands ldn anser, liksom TOR, att de {6reslagna bestimmel-
serna inte bor villa ndgra storre tillimpningssvarigheter.

Kommitténs forslag har avstyrkts eller starkt Kkritiserats av bl a.
kammarréten i Stockhohm, ldnsstyrelserna i Malmohus, Goteborgs och Bohus
samt Norrbortens lin, Stockholms (s-reservation) och Solna kommuner,
Aukioriserade fastighetsmdklares riksforbund, FAR, LRF, NBD, NSD, Svenska
Jforeragares riksforbund samt Sveriges foreningsbankers forbund.

NBD framhaller att nuvarande regler f6r den statliga bostadslangivningen
gor det f. n. praktiskt omgjligt att genomftora storre saneringsforetag i enskild
regi pa viktiga omraden av saneringsmarknaden, bdde beroende pé olikheter i
l&ngivning och subventionering mellan kommunala och enskilda (6retag och
till foljd av en bristande anpassning av den statliga langivningen till
kostnadsutvecklingen och realistiska saneringskostnader. De maojligheter
som i dag foreligger att for vissa uppltelseformer kompensera det missgyn-
nande av cnskild saneringsverksamhet som uppstitt genom den statliga
l&ngivningen med hjilp av nuvarande skattemiissiga ordning maste dirfor
enligt NBD bibehallas, om enskild saneringsverksamhet ¢j helt skall stoppas
pd viktiga omraden. NBD avstyrker dirfor ett genomforande av utrednings-
forslaget, innan den statliga langivningen reformerats.

Enligt kammarrdten i Stockholm bor ur rittvise- och likformighetssyn-
punkt reglerna for rétt till avdrag for kostnader frdn bruttointikien vara
desamma for flerfamiljshus antingen en eller flera delidgare bor i huset.
Liinsstyrelsen i Orebro ldn framhéller att det dven betriiffande andra iigare av
flerfamiljshus kan hiivdas att de genom forvirv av nedgéngen fastighet och
dirpd foljande upprustning erhaller avdrag f6r en del av vad som i realiteten
utgor anskaffningskostnad for fastigheten. Linsstyrclsen i Malmohus ldn
anser att forslaget medfor stora tillimpningssvarigheter och avstyrker
forslaget av sdvil principiella som praktiska skiil.

Linsstyrelsen i Norrbottens lin menar att den foreslagna losningen inte
Overensstimmer med vért skattesystem dér i princip endast nettot av en
forviirvskiilla skall beskattas. Underhiliskostnaden for bibehallande av
forvirvskillan ir dirvid avdragsgill. For det allminnas skattebehov bor det
vara ointressant vilken person i en dgarekedja som bekostat och fatt avdrag
for reparation och underhall. Forslaget kan ocksd tdnkas medf6ra sddana
16sningar vid fastighetsforsiljningar varigenom reparationsavdraget forst kan
utnyttjas av siljaren. Dirutéver ar det foga Overcnsstimmande med
jamlikhet och riittvisa att endast en viss figarekategori skall franhéindas en
naturligen tillkommande rittighet. Fér hus med virdefulla mojligheter till
reparationsavdrag torde komma att tilises att antalet delidgare med ldgenhet
till en bdrjan inte uppgar till tre.
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LRF pépekar att niir deliigarna iigt fastigheten ett antal ar och det bliviten
viss omsiittning bland deliigarna kommer stora administrativa problem att
dyka upp eftersom en del av deliigarna har kvalificerat sig {or avdragsriitt for
reparationer medan andra inte har det. Vid storre reparationer av (. ex. fasad
kommer decligarna att belastas olika. De som har ritt till avdrag for
kostnaderna kommer att vara mer benigna att underhalla huset dn de dvriga.
En sidan utveckling kan inte vara Onskvidrd. LRF framhaéller dven att stora
reparations- och forbittringskostnader inte ir nigot unikt for andelshus. De
uppstar med stora intervall och borde rétteligen periodiceras over en ldngre
period. Kommitiéns uttalande om det oldmpliga hiri dr inte dvertygande.
Delegationen anser for sin del att reparationskos'lnader naturligtvis skall vara
avdragsgilla men att det kan diskuteras om stora sddana eventuellt bor
periodiceras. En annan tinkbar 16sning av problemet dr att mojliggora
avsittning for framtida reparationskostnader.

Liinsstvrelsen i Orebro ldn anser frigan om andelsiigares reparationsavdrag
bor 16sas inom ramen f6r en generell lagstiftning angiende begrinsning av
reparationsavdragen for alla flerfamiljsfastigheter. Liknande uppfattning
framfor bl. a. linsstvrelserna i Géteborgs och Bohus samt Orebro lin. Aukiori-
serade fastighetsmdklares forbund, SACO/SR samt FAR.

Fran flera hall framf6rs ocksa tanken pé att infora en form av schablon-
beskattning av andelshusen. NBD framhéller att ocksd for framtiden
mojligheterna bor bestd att anviinda upplatelscformen andelsriitt. Forslagsvis
kan detta ske sa, att andelsldgenheternas beskattningssituation bringas att
Overensstimma med nuvarande villabeskattningsregler. Enligt NBD kan en
sddan l8sning viil anpassas till en samordning med den statliga langivningen
sd. att statliga subventionsldn ocksd ges till denna upplatelseform pa samma
villkor som giller for smahus (95 % av laneunderlaget, 6 % garanterad riinta).
P4 sikt bor ett system med egnahemsligenheter utvecklas for att pa ett mera
permanent sdtt reglera denna upplatelseform fran konsumentsynpunkt.
Négon form av schablon forordas ocksa av bl. a. ldnsstyrelsen i Sidermanlands
lin och sparbanksforeningen.

Bostadsrdttsforeningar med 'strimlade ldn”’

Kommittéforslaget har i denna del fatt i stort sett ungefir samma
mottagande som forslaget i friga om andelshusen. Forslaget tillstyrks i allt
visentligt eller limnas utan allvarligare erinringar av bl. a. RSV, Bostads-
styrelsen, kammarriitten i Stockholm, Linsstyrelserna i Stockholms, Oster-
gotlands och Gotlands lin, en minoritet vid Idnsstyrelserna Malméhus samt
Goteborgs och Bohus lin, linsstyrelserna i Skaraborgs, Visternorriands samt
Norrbottens 1dn (m-reservation), Huddinge och Sodertilic kommuner,
SACO/SR, Hyresgiisternas riksforbund, HSB, LO, SBC, kommunf{orbundet
{m-reservation), riksbyggen. SABO samt TOR.

SABO pépekar att dven den foreslagna grinsdragningen ger utrymme for
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stora skattelittnader genom att 49 % av lanen fortfarande skall kunna
fordelas. SKB forordar att grinsdragningen sker vid 75 resp. 25 %.

RSV, somiallt viisentligt tillstyrkt kommitténs forslag, ifrdgasiticrom inte
en ¢vergdng 1ill en schablonbeskattning av deliigare i bostadsriittsforeningar,
liksom i fraga om andelsigare, bor dverviigas nirmare. En viss forebild {6r att
beskatta deliigare 1 den juridiska personcn finns i den nyligen genom(drda
beskattningen av samfiilligheter. Ngra avgdrande taxeringsmiissiga oligen-
heter torde cn sddan losning inte medfora. Detta bor emellertid provas i ett
storre bostadspolitiskt sammanhang.

LO tillstyrker forslaget som cn viig att motverka den skatteflykt som
tvekldst iigt rum med nuvarande regler. De hir aktuella formerna av
bostadsriittsforeningar maste betraktas som exklusiva foreteelser med inrikt-
ning pé ett fatal ekonomiskt privilegierade hushall. Ur fordelningspolitisk
synpunkt dr det diirfor viil motiverat att den foreslagna begrinsningen
genomfors. Enligt LO kan det emellertid ifragasittas om de detaljiindringar
som vidtas av reglerna inom skilda delar av boendet verkligen utgor led i
genomfGrande av en social bostadspolitik. Det blir dérfor enligt LO:s mening
alltmer angeliget att tillskapa en bostadspolitik som innebir en kostnads-
neutralitet mellan alla upplatelseformer och i alla inkomstliigen.

HSB framhaller att neutralitet i skattehiinseende 4r nodviindig for att
uppné likstilldhet mellan enskilt dgande och kollektivt dgande av bostdder.
Atgirder i syfte att uppnd sidan likstillighet bor enligt HSB i forsta hand ske
genom att mot viss cller vissa upplatelseformer diskriminerande regler
elimineras. Om inte erforderliga atgidrder vidias pa detia siitt kan det vara
nodviindigt att gd den motsatta viigen. Forslaget till regler for beskattning av
bostadsriittshavare i bostadsrittsforeningar med fordelade 14n utgor ett
exempel hirpd. HSB forordar givetvis det kollektiva dgandet och att
upplatelseformen saledes bor vara bostadsrdtt. Finansieringen av
bostadsriittsforeningarnas fastigheter bor vidare ske inom ramen {6r det
statliga bostadslancsystemet vilket ger ligre kapitalkostnader for
bostadsriittsforeningarna och dess medlemmar édn privatfinansiering. Det
statliga bostadslanefinansieringssystemet medger inte fordelning av lanen pa
bostadsrittshavarna med sikerhet i pantbrev fran bostadsrittstéreningen.

Rikshyggen har ingen inviindning mot f{Orslaget men pekar pid nagra
omstindigheter som gor att fragan sannolikt méste provas ocksd i ett storre
bostadspotitiskt sammanhang.

En vigledande princip for statsmaklernas bostadspolitiska Overviiganden
under senare ar har varit strivan att dstadkomma kostnadsneutralitet mellan
olika upplatelseformer. Den konstruktion som man genom 1974 &rs riksdags-
besiut valt for att uppna detta syfie - den skatteldtinad som innehavare av dgd
bostad far genom riinteavdraget kompenseras for innehavare av bostad med
hyres- och bostadsriitt genom en storre statlig rintesubvention - dstadkom-
mer den efterstrivade kostnadsncutraliteten endast i ett visst, relativt lagt
inkomstlige. Den skattelittnad som nuvarande bestimmelser medger {or
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mediemmar i bostadsrittsforeningar med fordelade 1dn har den fran bostads-
politisk synpunkt i princip Onskviirda effckten att den inom en begriinsad del
av bostadsmarknaden skapar kostnadsneutralitet mellan upplatetseformerna
bostadsritt och figanderiitt. Den 6kning av bostadskonsumenternas vaifrihet,
som cn kostnadsneutralitet i sig innebir, begriinsas emellertid intc bara av
utbudets ringa omfattning utan ocksd av Kravet pd betydande rena
kapitaltillskott utdver de fordelade 1anen och uppenbarligen ocksé en viss
individuell kreditviirdesgranskning i samband med beviljandet av fordelade
lan.

Systemet har diirfor kommit att erbjuda en exklusiv valfrihet for ett fatal
ekonomiskt privilegierade hushall. Fran fordelningspolitisk synpunkt dr det
dirfor viil motiverat att den foreslagna begrinsningen genomfors.

Fran bostadspolitisk synpunkt ir det onskvirt att kostnadsneutralitet
mellan upplatelseformerna skapas i alla inkomstlidgen och p ldngre sikt dn
som hittills beslutade atgirder i detta avseende syftat till. Sdvitt vi fOrstér
méste denna friga tas upp till mycket ingdende provning av statsmakterna
under de nirmaste aren. Andringar i beskattningen av bostadsriittsforeningar
med fordelade 14n och beskattningen av medlemmarna i sddana foreningar
kan diirfor behdva provas om inom ramen for ett framtida system fér en mera
fullstiindig kostnadsutjimning mellan upplatelseformerna dn som rader for
ndrvarande.

Lansstyrelsen i Gotlands lan tillstyrker forslaget i princip. Liansstyrelsen
anser dock inte att inkomstberiikningen for medlem i bostadsrittsforening,
som skall beskattas som oiikta bostadsférening, eller i annat oikta
bostadsforetag bor ske i inkomstslaget annan fastighet, eftersom medlem inte
dr dgare till del av sidan fastighet. Beskattningen bor ske som inkomst av
kapital eller mdjligen som inkomst av tillfillig forvirvsverksamhet. Aven
linsstyrelsen i Goreborgs och Bohus lin rikiar Kritik mot den foreslagna
forvirvskillan.

Sparbanksforeningen ifragasitier om inte det av Bostadsbeskattningsutred-
ningen (stencil DsFi 1971:14) foreslagna tillviigagingssittet vore att foredra.
Utredningen f6reslog att medlemmar i bostadsforeningar och delégare i
bostadsakticbolag skulle fa ritt att i egen deklaration avrikna underskott i
foreningens eller bolagets skattemissiga redovisning av inkomst av fastig-
heten. Dirmed skulle bostadsriittsinnehavaren bii likstilld med villadgaren i
friga om avdrag f6r rintckostnader for fastighet.

Advokatsamfundet anser att forslaget betriffande strimlade 1an leder till
visentligt hardare beskattning f6r medlemmen 4n om han innehaft ligen-
heten pa grund av deliigarskap i fastigheten (andelsligenhet). Enligt samfun-
det maste dirfor forslaget omprovas att beskattningsreglerna inte leder till for
medlemmarna hardare skaticbelastning (med beaktande dven av foreningen
vilande skatter) éin vad som skulle ha blivit fallet om medlemmarna dgt
ideella andelar i fastigheten.

Forslaget avstyrks eller kritiseras starkt av bl. a. /dnsstyrelserna i Malmdohus
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{s-reservation), Gareborgs och Bohus (s-reservation) samt Orebro lin, Stock-
holms (s-reservation) och Solna kommuner, Auktoriserade fastighetsmdklares
Jorbund, FAR, LRF, NBD. NSD, Sveriges joreragares rikstorbund samt Sveriges
Joreningsbankers forbund.

Auktoriserade fastighetsmiklares forbund intar den stindpunkten, att som
alternativ  till  villaboendet bér upplitelseformerna  andelsvaning/
bostadsrittsligenhet bestd och snarare utdkas. Férbundet har den uppfatt-
ningen att det primira syflet vid forvirv av andelsvaning eller
bostadsrittsligenhet dr att bereda sig och fumiljen tilifredsstillande bostad
och icke att genom en “skattekonstruktion™ undandra sig skatt.

Ett allt starkare formulerat nskemal frin boendekonsumenternas sida iir
att sjilva fa iiga sin bostad och pé si vis fa inflytande 6ver forvaliningen.
Efterstrivansviirt idr diarfor att valfrihet och likvirdiga boendekostnader
mellan olika upplatelseformer skapas. Som illustration till det utbredda
onskemalet att sjdlva fi dga sin bostad, kan tjina de senaste arens starka
prisuppging pé& bostadsriittsligenheter och andelsvaningar.

Lénsstyrelserna i Malméhus samt Goreborgs och Bohus lin Kritiserar
forslaget och pekar pa tillimpningssvarigheter. Lansstvrelsen i Malméhus lin
anser att bostadsrittsioreningar med “fordefade 1an™ inte med vederhiftighet
kan betraktias som tillkomna i skatteflykissyfte. I sjilva verket dr upplatel-
seformen bostadsritt med {6rdelade 14n dyrare dn upplatelseformen dgande
av smahus. At ligenheter kan finansieras pd privat vig och siledes bli
likstillda med dgda smahus maste enligt ldnsstyrelsen anses vara ytterligt
visentligt for bl. a. titortskommuner i Malmohus Lin, dir en knapphet pé
tomtmark kan forviintas i framtiden. NBD redovisar samma mening som
linsstyrelsen. Liksom i frdga om andelshusen anser NBD att nuvarande
finansieringsform behovs si linge den statliga lingivningen inte iindras.
Svenska foretagares riksforbund redovisar samma uppfattning som NBD i
denna del.

Liinsstyrelsen i Goteborgs och Bohus lin pdpekar att — da {orslaget bygger
pa att grundavgifier skall stiillas i proportion till anskaffningskostnad — det
synes sannolikt att tolkningssvérigheter och tvister skulle uppkomma
rérande vad som ir hinforligt till grundavgift och liknande kapitaltillskott
eller ¢j. betriffande storlek av anskaffningskostnad och rérande beriikning av
sadan kostnad niir fastighet innehaller bade bostadsridtislagenheter och andra
lokaler. For mediemmarna i en forening av aktuellt slag skulle en lagstifining
i enlighet med kommittéforslaget innebira utdkad redovisningsskyldighet.
Hyresvirde skulle deklareras och avdrag goras bl. a. for reparationskostnader.
For taxeringsmyndigheterna utgor beriikning av hyresvirden och avdrag for
reparationskostnader ofta problem och ger inte siillan upphov till tvister med
skattskyldiga. Liinsstyrelsen pekar dven pd den troskeleffekt som skulle
uppkomma om grundavgifter nigot understiger eller dverstiger 50 % av
anskaffningskostnaden.

Lénsstyrelsen i Orebro Iin anser sig av rent praktiska skil inte kunna
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tillstyrka kommitténs forslag utan forordar i stiillet en lagstiftning innebii-
rande att man vid beskattning av medlém i bostadsriittsforening bortser fran
fordelat 1dn och behandlar detta som om det vore foreningens. For att nigot
minska méjligheterna till kringgaende svnes det enligt linsstyrelsen hiirvid
nédviindigt med en bestimmelse innebiirande att dven ldn upptaget hos
tredje man och som utldnats till féreningen mot ligre eller ingen riinta ocks
behandlas ssom fGreningens lan.

LRF anser iiven forslaget betriiffande de strimlade 1anen ir ett forsok att
straffbeskatta viss boendeform. Att villaiigare skall ha rétt till rdnteavdrag
ifrgasitts knappast av nagon och det forefaller diirfor mirkligt att denna ritt
skall frantas eller inskrinkas for en speciell boendegrupp. Inte heller kan det
vara riktigt att inf6ra en spirr {6r vissa lan inom en typ av bostadsrittstor-
ening. DA indringen dessutom endast skulle komma att gilla 1 nya
bostadsriittsforeningar och inte redan existerande skulle det uppstda en
skillnad mellan gamla och nya bostadsrittsforeningar vilket naturligtvis
skulle aterspeglas i priset pa bostadsritien. Detta skulle bidra till att skapa en
skev bostadsmarknad med ojimlik prissittning. LRF foreslar att schablon-
beskattningen av bostadsrittstoreningar avskaffas och att varje medlem
deklarerar for sin del. Med en sddan iindring skullc de med bostadsriittsfor-
eningen forknippade rintekostnadsproblemen kunna ldsas.

Sveriges foreningsbankers forbund anser att anledningen att forbjuda
riinteavdrag for medlemmar i bostadsrittsforeningar verkar dunkel.

Aven Auktoriserade fastighetsmdklares riksforbund anser att man bor soka
bringa reglerna for bostadsrittsforeningar och andelshus i paritet med vad
som giller for villadgare. Forbundet pekar dven pa det forhéllande att
bostadsriitter av dldre datum dér foreningen enligt forslaget alltid kommer att
behandlas som "dkta™ forening pa grund av forhéllandet mellan grundavgif-
ter och anskaffningskostnad, numera 6verlates till kopeskillingar, som flerfalt
overstiger bdde den ursprungliga grundavgiften och bostadsrittens andel av
anskaffningskostnaden. I minga fall finansicras kopeskillingen av kdparna
genom upptagande av l&n med bostadsrittsbeviset som siikerhet. Detta
tillviigagéngssitt innebir att bostadsriittshavaren de facto erhéller ett " forde-
lat” 1An men dndd Aatnjuter den skattcmiissiga behandlingen i “dkta™
bostadsrittsforcning. Enligt forbundets mening skulle detta medforaen dnnu
storre efterfragan pé dldre bostadsriitter med atf6ljande prisuppgéng.

Flera remissinstanser anser att reglerna inte bor ges tillbakaverkande kraft
och man forordar ocksd att den av kommittén foreslagna tidpunkien
(1976-03-31) Alyttas fram. Samtidigt framhdlies att det finns nackdelar med ett
system didr man behandlar bostadsriitter med strimlade 1&n olika. RSV uttalar
hir att pd lingre sikt med{or en lagstiftning enligt denna modell vissa
oligenheter genom den splittrade bild beskattningsrcglerna pd omradet
kommer att uppvisa. De flesta bostadsriittsforeningar kommer att behandias
enligt schablonregeln. I friga om cn del av dessa kommer avdrag hos
deldgarna for riintor pa fordelade 1an att forekomma dven om grundavgifterna
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overstiger hiilften av anskaffningskostnaden. 1 friga om andra schablonbe-
skattade bostadsriittsfastigheter méste dock denna begriinsningsregel iakttas.
I'en tredje grupp forekommer inte fordelade 1an. [ vissa andra fall blir i stiillet
reglerna om oiikta bostadsforetag tillimpliga. Dessa férhallanden kommer att
gora det svart for de enskilda att 6verblicka riittsomradet. Risken iir ocksa att
taxeringskontrollen dirigcnom blir i viss man ineftektiv.
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Bilaga 3

Andrade beskattningsregler for hyresfastigheter!

Ds B 1978:7

! ¥ denna bilaga Aterges bara de delar av promemorian som avser sammanfattningen.
gillande skatteregler under avsnitt { i den min de bertr avsnitt 2. Avsnitt 2 dterges
oavkortat.
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Sammanfattning

| promemorian behandlas vissa frigor som har betydelse f6r samordningen
mellan reglerna f6r beskattning av inkomst av annan fastighet och bestdm-
melser pa andra omraden. Promemorian &dr uppdelad i tv skilda avsnitt. Det
forfattningsforslag som liiggs fram dr dock gemensamt for de bada avsnit-
ten.

Y avsnitr | diskuteras frigan om égare av annan fastighet skall ha ritt eller
skyldighet att tillimpa bokforingsmissiga grunder vid inkomsttaxeringen.
Genom den nya bokforingslagen (1976:125), som tridde i kraft den 1 januari
1977, har manga fastighetsiigare blivit bokforingsskyldiga vilket innebir krav
pd en inkomstredovisning enligt bokforingsmissiga grunder. Nuvarande
skatteregler innebir diiremot att inkomst av annan fastighet vid taxeringen
skall beriiknas enligt kontantprincipen. [ avsnitt | foreslds att dgare av sidana
fastigheter som beskattas enligt s. k. konventionell metod — dvs. i forsta hand
enskilda dgare av hyresfastigheter — skall fa rétt att tillimpa bokforingsmis-
siga grunder vid den skattemissiga inkomstberdkningen. Viljer en fastig-
hetsiigare denna redovisningsmetod, dr han enligt forslaget skyldig att
fortsitta att anvinda metoden s linge fastigheten dr foremdl for konventio-
nell beskattning. I avsnittet foreslas ocksa viss utvidgning av méjligheterna
att behandla flera hyresfastigheter som en enda forvirvskilla samt uttryck-
liga bestimmelser om niir brutet rikenskapsér skall utgora beskattningsir. De
nya regierna fGreslis bli tillimpliga fGrsta gngen vid 1979 &rs taxering.

Den fraga som behandlas i avsnirr 2 har betydelse fér samordningen mellan
skattereglerna och bestimmelserna for den statliga bostadsldnegivningen.
F. n. ir villkoren for statliga bostads!an till enskilda fgare av flerfamiljshus
mindre formdnliga vid ombyggnad én vid nybyggnad. Denna differentiering
sammanhinger med att skattereglerna ger olika effekt i de tva fallen. Vid
nybyggnad skall hela anskaffningskostnaden féras upp pa avskrivningsplan
och avdrag medges successivt genom arliga virdeminskningsavdrag. Vid
ombyggnad medges ddremot denna i#garkategori omedelbart avdrag vid
taxeringen for den del av kostnaden som anses motsvara reparations- och
underhallsitgirder och endast dvriga kostnader fors upp pa avskrivningsplan.
Detta kan i vissa fall innebidra en avsevird skattemissig formén, som
motiverat de mindre formanliga ldnevillkoren. I avsnitt 2 foreslds nu att
kostnaderna for sddana reparations- och underhéllsarbeten, som utfors i
samband med ombyggnad av flerfamiljshus i enskild dgo och som ingér i
l&neunderlaget for statliga bostadsian, skall inriknas i byggnadens anskaff-
ningsvirde och ddrmed inte liingre bli omedelbart avdragsgilla. Med denna
andring Oppnas mojligheter att gora den statliga bostadslangivningen mer
enhetlig samtidigt som utjimning uppnas i forhallande till digarkategorier
som ¢j har mojlighet att gora reparationsavdrag. Forslaget avses bli tillimpligt
i friga om ombyggnadsarbeten for vilka preliminirt idnebeslut meddelas efter
utglngen av ar 1978.

4 Riksdagen 1978/79. | saml. Nr 209
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1.2 Gillande regler
1.2.1 Skatteregler

Inkomst av annan fastighet beriiknas antingen enligt schablon eller enligt
s. k. konventionell metod.

Schablonmertoden tilliimpas dels or fastighet som iir inriittad till bostad at
en eller tva familjer med personliga tjiinare (24 § 2 mom. fdrsta stycket KL),
dels for fastighet som tillhdr bostadsforening, bostadsaktiebolag elier allmiin-
nyttigt bostadsforetag (24 § 3 mom. fOrsta och andra styckena KL). Om
enfamiljs- eller tvafamiljsfastighet i inte bara ringa omfattning brukar
utnyttjas i forviirvssyfte pd annat sitt dn {or uthyrning till stadigvarande
bostad eller som bostad {6r dgaren, skall schablonmetoden dock inte tillimpas
(24 § 2 mom. sista stycket KL). En fastighet anses ha utnyttjats i bara ringa
omfattning f6r indamél som diskvalificerar fran tillimpning av schablonme-
toden, om den arliga bruttointikten vid sddant nyttjande av fastigheten
uppgdr till hogst 2 400 kr. eller Gverstiger detta belopp men inte 2 % av
fastighetens taxeringsviirde. Fragan om en fastighet skall anses inrittad som
bostad &t en cller tvd familjer bedéms med hiinsyn till forhallandena vid
beskattningsérets utging.

Om schablonmetoden tillimpas skall viss procent av fastighetens
taxeringsvirde tas upp som intikt, medan avdrag far goras bara for riinta pa
1&nat kapital som nedlagts i fastigheten och for tomtrittsavgiild eller liknande
avgild. Hirtill kommer ett extra avdrag pd 1 000 kr. i vissa fall.

For alla fastigheter som inte schablonbeskattas sker inkomstberiikningen
enligt konventionell metod. Metoden tillimpas sledes bl. a. for rivatigda
hyresfastigheter, obebyggda tomter och fastigheter pa vilka en- och tvafa-
miljsvillor dr under uppforande men inte har hunnit fardigstillas vid
beskattningsarets utging.

Vid tillimpning av konventionell metod skall enligt 24 § 1 mom. KL som
intikt 1as upp vad som har kommit dgaren till godo av fastigheten, t. ex.
hyresvirdet av ligenhet som dgarcn har anvint som bostad for sig och sin .
familj, hyra eller annan ersittning for uthyrd fastighet eller fastighetsdel,
intiikt genom forsiljning eller annat tillgodogdrande av fastighetens alster
eller naturtiligdngar samt avgild m. m. som har influtit {rn fastigheten.
Ersitining pa grund av skadeforsiikring utgor intiikt av annan fastighet 1 den
mén kpeskilling, som skulle ha influtit om den forsékrade egendomen hade
sdlts, hade utgjort intidkt av annan fastighet eller i den man ersittningen i
Ovrigt motsvarar sddan skattepliktig intdkt eller avdragsgill omkostnad som
ir hanforlig till forvarvskillan.

Om fastigheten helt eller delvis anviinds i dgarens rorelse, skall hyresvirdet
for den del som anvinds i rorelsen inte tas upp som intédkt. Eftcrsom virdet
inte far dras av som omkostnad i rorelsen, kommer avkastningen av den i
rorelsen ingaende fastighetsdelen till synes som en del av rorelseinkomsten
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(punkt 1 av anvisningarna till 29 §).

Enligt 25 § | mom. forsta stycket KL far vid tillimpning av konventionelt
metod goras avdrag [0r omkostnader for fastigheten, t. ex. brandforsiikrings-
premicr, ersittning till vicevird, portvakt m. {l., kostnader for reparationer
och underhdll, viirdeminskning av byggnad och vissa inventarier samt riinta
pa ldnat kapital som iir nedlagt i fastigheten.

Niirmare bestimmelser om vdrdeminskningsavdrag for bvegnad finns i
punkt 2 a av anvisningarna till 25 § KL. Nu giillande bestiimmelser tillkom
genom lagstiftning ar 1969 (prop. 1969:100. BeU 1969:45, rskr 233, SIS
1969:363). Att andra regler kan tilliimpas betriiffandc fastighet som hyrs ut for
rorelseindamal framgdr av punkt 3 av anvisningarna till samma paragraf.

Virdeminskningsavdrag beriiknas enligt avskrivningsplan pa byggnadens
anskaffningsvirde. Som anskaffningsvirde anses den verkliga kostnaden for
byggnadens anskaffande. Om byggnadens édgare uppfort fastigheten, utgors
anskaffningsviirdet av den totala byggnadskostnaden samt kostnader for
parkeringsplatser, planteringar och andra jimforliga anordningar som har
anlagts pa fastigheten. Aven rivningskostnad far inriiknas i anskaffningsviir-
detom rivningen kan anses ha varit betingad av och skett i néra anslutning till
nybyggnaden. Likasd kan evakueringskostnader fA medriiknas i anskaff-
ningsvirdet (prop. 1969:100,s. 137). Forvirvas byggnad genom kop, byte eller
jamforligt fAng utgdr kopeskillingen anskaffningsviirde. Forvirvas byggna-
den tillsammans med marken utgor anskaffningsviirdet for byggnaden lika
stor del av den totala kopeskillingen som det vid fastighctstaxeringen
faststiillda byggnadsvirdet utgorav fastighetens hela taxeringsviirde. Om den
dterstdende delen av anskaffningskostnaden for fastigheten visas mera
avseviirt 6ver- eller understiga ett skiligt markviirde, fir anskaffningsviirdet
for byggnaden jimkas.

Forvirvas byggnad pid annat satt dn genom Kop. byte eller dirmed
jamforligt fAng utgdr anskaffningsviirdet vad som i beskattningshiinseende
kvarstar oavskrivet for 6verldtaren. Motsvarandc géller om moderbolag vid
fusion med heliigt dotterbolag 6vertar byggnad.

Det arliga virdeminskningsavdraget beriknas efter 1,5 % av anskaffnings-
viirdet for byggnad av sten, tegel, betong eller jim{orligt material och efter
1,75 % {or byggnad av trd. Avdraget far dock beriiknas efter hogre procenttai
om sdrskilda omstiindigheter motiverar det.

Viirdeminskningsavdrag som intc kan utnyttjas under visst beskattningsar
far inte forskjutas till efterfoljande ar. Underskott som uppkommer genom
viirdeminskningsavdrag kan dock enligt lagen (1960:63) om ritt till foriustut-
jimning vid taxering f6r inkomst utnyttjas som forlustavdrag mot vinster
under senarc &r. Ritt till avdrag f6r oavskrivet belopp di byggnad rivs
(utrangeringsavdrag) [Greligger inte.

Nir det giiller avskrivning pd inventarier maste man skilja mellan inventarier
som utgdr tillbehor till byggnaden och andra inventarier. Som byggnadstill-
behor riknas dels fast inredning (fasta inventarier), dels annat varmed
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byggnaden har blivit forsedd om det dr iignat tll stadigvarande bruk for
bygpnaden (16sa inventarier). .

Avdrag {or virdeminskning av inventarier som utgdr byggnadstillbehor
ingdr enligt huvudregein i viirdeminskningsavdraget {or sjiilva byggnaden.
Byts en sddan tillgang ut, kan avdrag for kostnaden for ersiittningsanskafi-
ningen crhallas enligt de regler som giiller {6r reparationskostnader.

Enligt punkt 2b av anvisningarna till 25§ KL kan avdrag for viirde-
minskning av viirmepannor. hissmaskinerier och jimiorlig maskinell utrust-
ning vars viirde ingdr i det tuxerade byggnadsviirdet medges enligt sirskild
avskrivningsplan efter hogre procenttal dn [Or byggnaden 1 dvrigt
Viirdeminskningsavdraget beriknas pd utrustningens anskaffningsviirde.
Avskrivs maskinell utrustning enligt siirskild plan skall underlaget (or
beriikning av virdeminskningsavdrag (Gr byggnaden minskas i motsvarande
min. Om utrustningen péa grund av skada eller forslitning maste bytas ut,
medges inte avdrag {6r kostnaden {or ersiittningsanskaffningen pa annat sitt
iin genom viirdeminskningsavdrag. Utrangeringsavdrag kan dock medges for
oavskriven del av anskaffningsvirdet for den utbytta utrustningen.

Enligt punkt 2 b tredje stycket av anvisningarna till 25 § KL medges avdrag
for arlig viirdeminskning enligt siirskild avskrivningsplan dven betriftande
19sa inventarier. Utrangeras sadant inventarium, far avdrag ske for oavskri-
ven del av anskaffningsviirdet. Dessa bestammelser har tolkats pé olika satt.
En uppfattning dr att de endast har till syfte att klargdra att den séirskilda
avskrivning pd viss maskincll utrustning som i 6vrigt behandlas i anvisnings-
punkten skall gilla dven om denna utrustning ir hiinforlig till 16sa
inventarier. Enligt en annan uppfattning har bestimmelserna ctt betydligt
vidare tiflimpningsomrade och omfattar t. ex. grisklipparc. sndrgjningsma-
skiner och andra inventarier som iir avsedda for fastighetens skotsel eller
sddan speciell utrustning som biografstolar eller apotcksinredning.

Sirskilt avdrag for virdeminskning av markanliiggningar medges inte
enligt 25 § KL. Kostnaden for vissa markanldggningar — t. ex. plantering och
parkeringsplats — ingar dock, som redan nimnts, i anskatfningsviirdet {or
byggnaden och avskrivs i samband med den.

2 Andrade regler om avdrag for reparationskostnader i vissa fall

2.1 Inledning

For fastighetsigare vilkas inkomst av fastigheter beriiknas enligt s. k.
konventionell metod. dvs. i huvudsak enskilda dgare av hyresfastigheter, ar
kostnader 6r reparation och underhdll omedelbart avdragsgilia. Fér andra
kategorier av dgare, t.ex. bostadsrittsfGreningar och alimdnnyttiga
bostadsforetag, beriiknas inkomsten enligt en schablonmetod dir repara-
tionsavdrag ej medges. Hinsyn till forekomsten av normala kostnader {or
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reparationer och underhdll har diir i stéllet tagits vid bestimningen av
intiktsschablonen.

Det ligger i sakens natur att de faktiska kostnaderna for reparationer och
underhdll och diirmed avdragspostens storlek for de konventionellt beskat-
tade digarna varierar fran r till r. I schablonbeskattningen utjimnas detta och
reglerna kan alltsd siigas vara utformade med tanke pd att likvirdiga
beskattningsresultat skall uppnis sett dver cn lingre period av normalt
fastighetsinnehav. Om emellertid mycket stora reparationer utfors pd en
gang. t.ex. i samband med att en ny iigare bygger om ett hus med tidigare
eftersatt underhall, haller inte liingre neutraliteten. For den konventionellt
beskattade idigaren uppstdr dd i ménga fall ett underskott i den forviirvskilla
vari fastigheten ingdr, och i den man han kan utnyttja detta som avdrag
gentemot andra inkomster, fir han en favér jimfort med en schablonbeskat-
tad dgare, vars beskattning ju ej paverkas. Likasd rubbas for den konventio-
nellt beskattade dgaren balansen mellan ombyggnad och nybyggnad eftersom
i det senare fallet inte nagon del av kostnaden blir omedelbart avdragsgill.

Statsmakterna har sokt motverka den olikhet som f6ljer av skattereglerna
genom Atgirder inom ramen for den statliga bostadslangivningen. Bestim-
melscrna om lanestorlek och rintebidrag har differentierats med hidnsyn just
till de skattcregler som giller vid ny- resp. ombyggnad for de olika
dgarkategorierna. Négon tillfredsstidllande losning p4 problemen har dock
detta inte inneburit. Férenklat kan detta sdgas bero pd att lanedifferentie-
ringen ger en i princip lika stor effekt i varje ombyggnadsprojekt, medan
reparationsavdragets viarde i sammanhanget varicrar frin fall till fall och
dessutom beror pa storleken av fastighetséigarens dvriga inkomster.

Den nuvarande ordningen och sambandet vid ombyggnad av enskilt dgda
flerfamiljshus mellan bostadslingivningen och riitten till reparations- och
underskottsavdrag vid inkomsttaxeringen har behandlats i olika samman-
hang.

I december 1974 hemstillde riksdagen att frigan om att rikna in det s. k.
ingdngsvirdet i lAneunderlaget f6r bostadslan vid ombyggnad av flerfamiljs-
hus skulle provas av regeringen och direfier anmilas {or riksdagen.

Regeringens dvervigande redovisades i prop. 1975/76:14. Férslaget inne-
bar att ingdngsvirdet vid ombyggnad av flerfamiljshus under vissa forutsitt-
ningar skuille fA riknas in i laneunderlaget. Samtidigt foreslogs att den
garanterade réntan i sdana fall skulle vara hégre for enskilda fastighetsigare
dn for andra dgarkategorier. Motivet hirfor var den enskilde fastighetsigarens
mojligheter att gora avdrag vid inkomstbeskattningen for del av ombygg-
nadskostnaderna. Riksdagen godkiinde forslagen (CU 1975/76:22, rskr
1975/76:276). Utskottet uttalade emellertid att det var naturligt att i detta
sammanhang striva efter indrade regler inom skattesystemets ram. Utskot-
tet varemellertid inte berett att lta pdgéende utredningsarbete pé skattesidan
hindra omedelbara &tgiirder inom lanesystemet. Atgirderna ansigs vara
tempordra 10sningar. Utskottet forutsatte att ett utredningsarbete skulle

S Riksdagen 1978179, | saml. Nr 209
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genom(dras som kunde ge nddviindigt underlag fGr stillningstaganden fran
riksdagens sida i skattefrigorna.

I anledning av bl. a. motioner i dmnet har iiven skatteutskottet (SkU
1975:25) haft anledning att ta upp dessa frigor. Utskottet har diirvid inte haft
ndgon annan mening in den som civilutskottet har redovisat.

Frdgor om bl. a. ritten att i olika sammanhang gora reparationsavdrag vid
inkomstlaxeringen har scdermera behandlats i bostadsskattekommitténs
slutbetiinkande (SOU 1976:11) Bostadsbeskattning 11

I det f6ljande limnas forst en redogérelse for gillande regler.Dircfler
redovisas forslag till indrade regler om avdrag vid inkomsttaxering {6r sddana
reparations- och underhéllskostnader som i samband med ombyggnad ingéri
laneunderlaget {6r bostadslin. A ven sidana ombyggnader som bel&nas enligt
energisparforordningen (1977:332) behandlas i detta sammanhang liksom
fallen dir sirskilt stod utgar vid ombyggnad av kulturhistoriskt virdefull
bostadsbebyggelse. Beskattningsreglerna for en- och tvafamiljsfastigheter
berdrs inte.

2.2 Gillande regler
2.2.1 Skarnteregler
Inkomst av annan fastighet

[ det toljande redovisas i friga om gillande riitt bara de delar som ir av
intresse for en bedomning av reparationsavdrag. [ dvrigt hiinvisas till avsnitt
1.2.1.

Inkomst av annan fastighet kan beriiknas antingen enligt s. k. konventio-
nell metod eller enligt schablonmetod.

Den konventionella beskatningsmetoden, dir en fullstindig redovisning
skall géras av fastighetens resultat tillimpas i praktiken frimst betrdffande
flerfamiljshus i enskild dgo. Savitt giller avdrag for reparation m. m. innebir
metoden i huvudsak foljande.

Kostnader for reparation och underhdll av byggnader dr omedelbart
avdragsgilla. S& ir inte fallet i friga om kostnader f6r ny-, till- eller
ombyggnad. Sistnimnda kostnader skall i stillet aktiveras och detta innebdr
att avdrag medges genom Arliga virdeminskningsavdrag. I det enskilda fallet
ir det inte sillan svart att avgora vilka kostnader som ir att hinfora till den
cna eller andra kategorin.

Med reparation och underhall forstds sidana tgdrder som utfors for att
vidmakthalla en byggnad i ursprungligt skick. Underhall dr dtgérder som
vidtas for att hindra att en byggnad forslits i hastigare takt &n som sker gecnom
den normalt fortgiende forsdmring, som varje byggnad dr underkastad och
som skall anses kompenserad genom de arliga viirdeminskningsavdragen.
Det dr hiir fréga om arbeten som erfarenhetsmiissigt brukar vidtas flera ginger
under en byggnads livstid och som sdlunda normalt dr att parikna. 1 det
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enskilda fallet kan diven reparationsarbeten bli mycket omfattande. t. ex. efter
ett figarbyte om underhéllet av byggnaden varit eftersatt. Den omstindighe-
ten att byggnaden efter reparations- och underhllsatgirder i ctt sddant fall
okar i virde utesluter inte att reparationsavdrag f3r géras. Vid reparation kan
samtidigt viss ombyggnad foreligga, eftersom avdrag kan medges idven vid
sidana arbeten som innefattar forbittringar. I sddana fall kan avdrag
nimligen medges for vad det skulle ha kostat att bara reparera. Den
dverskjutande kostnaden dr diremot inte omedelbart avdragsgill.

Avdrag for reparationskostnader medges normalt det &r kostnaderna har
betalats. Huruvida de har finansierats med lan eller om de bestritts med
avkastningen av fastigheten har ingen betydelse. Om kostnaderna under ett
beskattnings&r 6verstiger 6 000 kr. far avdraget efter den skattskyldiges fria
val fordelas pa tre &r. Det kan mycket vil tinkas att reparationskostnaderna ir
s4 stora att avdragsgilla underskott uppkommer i forviirvskiitlan. I sddant fall
kan med stdd av reglerna i forordningen (1960:63) om ritu till forlustutjim-
ning vid taxering for inkomst kostnaderna komma att fordelas pd totalt nio
ar.

Vid mer genomgripande dndringar av en byggnad iir det i regel friga om
ny-, till- eller ombyggnad. S4 anses vara fallet nir t. ex. planldsningar iindras
eller utrymmen omdisponeras for nya indamal. Detsamma dr fallet i friga om
arbeten pé sddana delar av en byggnad diir dtgiirder normalt inte skall beh&va
vidtas under dess livstid. Som exempel kan nidmnas utbyte av bidrande
byggnadsdelar sdsom ytterviggar eller bjdlklag. Detsamma giiller sjilvfallet
ndr standardnivan i byggnaden hojs.

Kostnaderna for om- och tillbyggnad dr avdragsgilla i form av virde-
minskningsavdrag. Reglerna hidrom ir redovisade i avsnitt 1.2.1.

De som bor i ett hyreshus berérs inte omedelbart av skattereglerna. Det ir
bara dgaren som kan beskattas for dverskott resp. skattemissigt tillgodogéra
sig underskott av fastigheten. P& senare tid har emellertid s. k. andelshus
bildats. Ett andelshus &r ett sddant flerfamiljshus som dgs av hyresgiisterna
med ideella andelar. Varje deldgare beskattas da f6r sin andel i 6verskottet
eller gér avdrag for motsvarande del i underskotiet.

For att forenkla beskattningen av i forsta hand egnahem infordes genom
lagstiftning &r 1953 den s. k. schablonmetoden. Metoden tilliimpas som regel
for beskattning av en- och tvafamiljsfastighcter (24 § 2 mom. forsta stycket
KL), vars regler inte nrmare berors hir, och for beskattning av fastighet som
tillhor bostadsfdrening, bostadsaktiebolag eller allméannyttigt bostadsforetag
(24 § 3 mom. forsta och andra styckena KL).

I friga om fastighet som tillh6r bostadsforening. bostadsaktiebolag eller
allminnyttigt bostadsforetag innebir schablonbeskattningen att sdsom intikt
tas upp 3 % av fastighetens taxeringsviirde. Avdrag medges i princip bara for
riinteutgifter. For att schablonmetoden skall tillimpas i frdga om bostads-
forening krivs att denna ir "dkta” (RSV Dt 1976:43). Hirmed forstas dels
att foreningens fastighet inrymmer minst trc bostadsligenheter, dels att
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minst 60 % av hela taxeringsvirdect beloper pd bostadsligenheter som
upplatits 4t medlemmarna. En oidkta bostadsforening beskattas enligt
konventionell metod.

Realisationsvinstbeskattning

Vid en fastighetsforsiljning beskattas hela den realisationsvinst som
framkommer oavsett innehavstidens lingd. Vid berikningen av sddan vinst
faststdlls ett ingdngsvirde pd fastigheten. Detta motsvarar i regel erlagd
kopeskilling jimte provision, lagfartskostnad m. m. Vissa specialregler finns
for dldre innehav men de forbigds hiir. Till detta viirde far sedan liggas
kostnader for ny-. till- och ombyggnad. Ar det friga om en schablontaxerad
fastighet ~ ssom t. ex. en bostadsrittsforenings fastighet — far tilligg dven
goras for sddana reparations- och underhéllskostnader som medfort att
fastigheten dr i bittre skick vid forsiljningen dn vid inkodpet.I sistnimnda fall
medréknas emellertid bara sddana arbeten dér kostnaderna Gverstigit 3 000
kr. for &r rdknat. Savil ingdngsvirdet som forbittringskostnader far index-
uppriknas. Man fir da fram ett s. k. omkostnadsbelopp. Vid forsiljning av
fastighet med bostadsbyggnad far till omkostnadsbeloppet Liggas 3 000 kr. for
varje innehavsar. A andra sidan skall - vid forsiljning av konventionelit
beskattade flerfamiljshus —omkostnadsbeloppet minskas med summan av de
arliga vardeminskningsavdrag som beldper pa tid fore avyttringen. Aven
dessa avdrag skall indexuppridknas. Realisationsvinst uppkommer om veder-
laget for den salda fastigheten — efter avdrag for forsiljningsprovision och
liknande kostnader — Overstiger det med hiinsyn till fasta tilligg och
viirdeminskningsavdrag justerade omkostnadsbeloppet.

Sadana fasta inventarier, som berittigar till forhojt virdeminskningsavdrag
(hissar m. m.), sidrbehandlas inte vid realisationsvinstberikningen. De
behandlas hir enligt de regler som giller for fastigheten i ovrigt.

Vinst vid fastighetsforsiljning beskattas oavsett innehavstidens langd. S&
ir inte fallet vid forsilining av bostadsritt. Hir giller i stillet regierna for
l6sore, dvs. vinstbeskattningen kan bara ske vid forsiljning inom fem &refter
forvirvet. Efter fem ars innehav dr vinsten allts skattefri.

2.2.2 Bostadsfinansieringsregler
Lin och riantebidrag

Den statliga bostadslangivningen dr uppbyggd kring tvd nyckelbegrepp,
laneunderlag och pantvirde. Laneunderlaget dr utgdngspunkt for berdkning
av bostadslanets och rintebidragets storlek. Pantviirdet anger bostadslanets
placering i sikerhetshinscende. Bestimmelserna om bostadslan finns i
bostadsfinansieringsférordningen (1974:946). Bostadsldn utgdr med viss
laneandel for olika lantagarkategorier av ett i sdrskild ordning faststallt
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ldneunderlag som vid nybyggnad utgdrs av en beriiknad produktionskostnad.
Vid ombyggnad utgors ldneunderlaget i huvudsak av den godkinda ombygg-
nadskostnaden. Lineandelen dr 30 % for kommun och allmiinnytliga
foretag, 29 % for vissa bostadsrittsforeningar, 25 “ i friga om smahus som
skall bebos av lintagaren, 22 %, vid nybyggnad av enskilt éigda flerfamiljshus
och 15 % vid ombyggnad av sddana hus. Lénesystemet fGrutsiitter att
underliggande an. s. k. bottenldn. tas upp i 6ppna marknaden. I normalfallet
utgor bottenldn 70 % av det faststillda laneunderlaget. 1 vissa fall finns
mojligheter att fordjupa bostadsldnedelen.

Linereglerna for bostadsidn vid nybyggnad dndrades senast ar 1977 (prop.
1976/77:100bil. 16,CU 1976/77:18, rskr 1976/77:187). DA hojdes for enskilda
fastighetsdgare lanegrinsen fran 85 till 92 ¥ av lancunderlaget. Diremot
beholls for denna kategori fastighetsdgare 85 % -grinsen vid ombyggnad,
bl. a. med hiinsyn till avdragsritten for reparations- och underhéllskostna-
der.

Rintebidrag enligt bostadsfinansieringsforordningen utgdr med belopp
som motsvarar skillnaden mellan den verkliga riintckostnaden for bottenlén
och bostadsldn inom ladneunderlaget f6r bostider och en garanterad rinta
beriknad pd ursprungligt belopp av samma lineandelar. Den garanterade
rintesatscn for det forsta &ret av lanetiden drenligt nu géllande bestimmelser
6 % om lanet avser smahus som skall bebos av ldntagaren, 5 % i vissa fall om
lanet avser ombyggnad av flerfamiljshus som i#gs av lantagare som har
mojlighet att gbra avdrag vid inkomstbeskattningen {or den del av ombygg-
nadskostnaderna som utgérs av underhallskostnader och 3.9 % i 6vriga fall.
Den hégre garanterade rdntan for smahus skall ses mot bakgrund av de
avdrag for rintekostnader som smahusigaren kan tillgodogora sig. Den
garanterade rintan skall hdjas pd visst sdtt for varje foljande &r av
lanectiden.

Genom beslut av riksdagen (prop. 1977/78:100 bil. 16, CU 1977/78:27, rskr
1977/78:264) har nyligen rintebidragsreglerna dndrats. De nya bestimmel-
serna som giller fr. 0. m. den 1 juli 1978 innebir att hyres- och bostads-
rittshus som ny- eller ombyggs med bérjan under dren 1977 och 1978 far en
garanterad rinta det forsta &ret av linetiden pd 3.6 % resp. 34 %. For
enskilda dgare av flerfamiljshus som far och 6nskar riikna in ingéngsviirdet i
lidneunderlaget vid ombyggnad skall dock alltjaimt gélla en garanterad ridnta
det forsta dret av lanetiden pi 5 %. Vidare innebir dndringen att smahus som
skall bebos av l&ntagaren fir en ligsta garanterad riinta p& 5.5 %. 1 samband
med dessa dndringar har statsmakterna ocksa beslutat att 6ka avtrappnings-
takten av rintesubventionerna fr. 0. m. &r 1980 for savil flerfamiljshus som
sméhus.

Bestimmelserna om energisparldn och -bidrag finns i forordningen
(1977:332) om statligt stod till energibesparande atgirder i bostadshus m. m.
Energisparlén och -bidrag utgar med 100 % av det faststiillda lAneunderlaget
oavsett lintagarkategori. Rintebidrag enligt energisparforordningen utgér
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med belopp som motvarar skillnaden mellan rinickostnaden  for
energisparldnct. till den del det avser bostadsldgenheter och viss gemensam
anlidggning for viirme och vatten, och ¢n garanterad riinta beriiknad pa samma
ldnedel om den silunda godkiinda kostnaden 6verstiger 25000 kr. De
garanterade ridntesatserna ir vidare differentierade for olika dgarkategorier pd
samma siitt som giiller for rdntebidrag vid ombyggnad med stéd av
bostadslan.

Det siirskilda 1anestddet till kulturhistoriskt viirdefull bostadsbebyggelse
fick sin nuvarande utformning huvudsakligen genom - beslut av
statsmakterna &r 1974 (prop. 1974:1,CU 1974:13. rskr 1974:86. SFS 1974:951).
Stédet till upprustning av sidan bostadsbebyggelse utgdr i {6rsta hand i form
av bostadsi&n med s. k. forhojt ldneunderiag. Avser ombyggnaden en
byggnad av byggnadsminneskaraktiir kan dessutom vid behov ett under viss
tid rdntefritt och stcnde tilliggstdn utgh. Bostadslan med férhojt 1dneunder-
lag utgdr ocksd for ombyggnad av hus som dr av betvdelse for en fran
kulturhistorisk synpunkt vardefull miljo.

Férutsitiningar for 1an till ombyggnad m. m.

"‘Som forutséttning {or bostadsidn for ombyggnad giller bl. a. vissa allmin-
na villkor. Ombyggnaden skall medfora en visentlig 6kning av bostads-
virdet. t.cx. att bostaden forses med uirymmen som dr visentliga for
bostadens funktion eller pd annat sitt medfora standardhdjning till f6ljd av att
brister i bostads- eller byggnadstekniskt avseende avhjilps. Ombyggnadsar-
betena far inte enbart vara av sddant slag att de kan betecknas som lopande
underhill. Bostadslan kan dock utgd for sddana underhéllsarbeten som ir
direkt betingade av andra arbeten for vilka 1an kan utgd. Mojligheterna att
beak1a dven underhéllsarbeten dr stérre ju mer omfattande ombyggnaden ir.
Vid en mer genomgripande ombyggnad betraktas huset nimligen som en
helhet. och sadant eftersatt underhall som limpligen bor utftras i samband
med ombyggnaden kan ridknas in i ldneunderlaget. Vid en mindre omfattan-
de ombyggnad riknas didremot i ldneunderlaget normalt in endast sddant
underhdll som nddvindiggors av ombyggnadsitgirderna i ovrigt. Den
beddmning som linemyndigheterna gor for att faststéilla grinsen mellan icke
lanegrundande underhall och ombyggnad ir normalt inte restriktiv.

Som {Srutsittning for 1an giller vidare att arbetena inte bara ir av ringa
omfattning. I friga om flerfamiljshus innebdr detta att kostnaderna maste
uppgd till minst 25000 kr. Det krivs dessutom att ligenheterna cfter
ombyggnaden uppfyller ligsta godiagbara standard enligt 2b§ bostads-
saneringslagen (1973:531) samt att kostnaderna &r skiliga i forhéllande till
arbetenas omfattning och fastighetens &terstdende anvindningstid. Det far i
“allmiinhet inte kosta lika mycket eller vara billigare att bygga nytt. Den
kulturhistoriskt viirdefulia bebyggelsen, till vilken forhojda 1an och siirskilda
tilliggslan kan utgd, utgor i detta sammanhang emellertid ett undantag.



Prop. 1978/79:209 59

De arbeten som skall utforas kan vara av olika slag. Frin skattesynpunkt
kan kostnaderna vara antingen omedclbart avdragsgilla vid beskattningen
(reparation och underhall) eller avdragsgilla pd sd siitt att de skall liggas till
avskrivningsunderlaget (ny-, till- cller ombyggnad). En uppdelning av detta
slag, som har avgorande betydelse fran skattesynpunkt. gors f. n. normalt inte
i lanedrendet utan aktualiseras forst vid dgarens inkomsttaxering.

De godtagbara ombyggnadskostnaderna far vid ombyggnad med stod av
bostadsldn ingd i 1dneunderlaget. 1 1Aneunderlaget kan didrutdver i vissa fall
ingd ett pad visst siitt maximerat ingdngsvirde for ombyggnadsfastigheten.
Utanfor laneunderlaget kan ligga sdvil ingdngsviirde som vissa ombyggnads-
kostnader som inte har godtagits av ldnemyndighetcrna.

Beslut om bostadstan fattas av linsbostadsnimnden. Ansékan om l&n gérs
hos formedlingsorganet { kommunen som ocksa forbereder drendet. Avser
ansokan flerfamiijshus meddelas forst ett preliminirt beslut. Nir arbetena ir
slutforda meddelas efter ny ansokan ett slutligt beslut.

Det slutliga beslutet skiljer sig regelmassigt frdn det preliminéra s4 till vida
att upprikning sker med godtagbara prisférindringar och med ridntekostna-
der under byggnadstiden eller med andra kostnader vilka inte med sikerhet
har kunnat bestimmas i det preliminéra skedet.

Utfors inte byggnadsforetaget i tidsméssigt och sakligt hidnseendc i enlighet
med bestimmelserna i det preliminiira besjutet eller avviker den firdigstilida
byggnaden frdn ritning och teknisk beskrivning kan linemyndigheterna
viigra att bevilja 14n slutligt. Om produktionskostnaderna visentligt beriik nas
overstiga pantvirdet for det ny- eller ombyggda huset kan ocksd hinder
foreligga mot att lanebeslut meddelas preliminiirt eller slutligt.

Skall samtidigt vidtas s&vil energibesparande atgiirder som ombyggnads-
tgirder i bostadshus till vilka statligt st6d utgr kan efter ansdkningar
beviljas dels cnergisparldn och -bidrag enligt energisparforordningen dels
bostadsldn enligt bostadsfinansieringsférordningen. I friga om riintebidrag
giller i dessa kombinationsfall att sddant bidrag utgér for siviil bostadslin
som energisparldn nidr den sammanlagda kostnaden fOr energibesparande
atgdrder och de &tgirder som ir hiinforliga till ombyggnaden éverstiger 25 000
kr.

2.3 Overviganden och forslag
2.3.1 Allmdéint

De nuvarande formerna for statligt stod till ny-, till- och ombyggnad av
bostider dr differentierade for olika kategorier av 1antagare. Differentieringen
sammanhiinger i allt visentligt med skattereglernas utformning. I olika
sammanhang har 6nskemal framforts om en bittre samordning mellan
bostadsfinansieringssystemets regler och skattereglerna. Sidana dnskemal
framfordes bl. a. under riksdagsbehandlingen av 1977 &rs budgetproposition
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niir lanegriinsen [or nybyggnad av enskilt iigda flerfamiljshus senast dndrades
(prop. 1976/77:100 bil. 16, CU 1976/77:18. rskr 1976/77:187. 1 Arets
budgetproposition (prop. 1977/78:100 bil. 16.s. 32) uttalades ocksa i samband
med frgan om riintegarantins storick vid ombyggnad av flerfamiljshus i
enskild iigo att det fanns anledning att viterligare studera frigan om
sambandet mellan reglerna for den statliga bostadsldnegivningen och
skattereglerna vid ombyggnad.

Bostadslanereglerna ir, sdvitt nu dr av intresse, differentierade i tva
avseenden. Lanegridnsen dr sdledes ldgre vid ombyggnad 4n vid nybyggnad
av flerfamiljshus i enskild idgo. Grinsen dr vid ombyggnad 85 % av
lAneunderlaget. Vid nybyggnad gir motsvarande grins vid 92 %. Vidare
ligger ridntegarantin vid 5 % det forsta &ret av ldnetiden f6r sidana enskilda
fastighetsigare som vid ombyggnad kan périikna avdrag vid beskattningen
{or reparations- och underhéliskostnader och som samtidigt kan och &nskar
fA rikna in fastighetens viirde {6re ombyggnaden i laneunderlaget. Viljer
dessa fastighetsiigare att inte ridkna in ingdngsvirdet i lineunderlaget dr den
ligsta garanterade rintan, liksom for 6vriga dgare av flerfamiljshus, 3.4 % om
byggnadsfdretaget har pibdrjats under ar 1978. Vid ombyggnad av enskilt dgt
flerfamiljshus ir alltsa de subventionerade ldnen mindre och rintesubven-
tionen ldgre dn vid nybyggnad av sddant hus.

Betriffande skilen for den nu beskrivna differentieringen kan f6ljande
sdgas. Sedan atskilliga ar har statsmakterna genom olika insatser forsokt
skapa neutralitet i Kapitalkostnadshinseende mellan olika fastighetsigare
och besittningsformer. Dirvid har insatser gjorts bide pé& skattesidan och
betriffande det statliga bostadsstodet. Sdvitt giller beskattningen har atgir-
- derna i forsta hand kommit att ta sikte p4 innehav av egnahem. | samband
med 1974 ars bostadspolitiska beslut (prop. 1974:150, CU 1974:36, rskr
1974:372 samt SkU 1974:56, rskr 1974:374, SFS 1974:944) gjordes dndringar
intc bara i skattereglerna utan i #dn hogre grad i frdga om
bostadsfinansieringssystemet. Dirvid avpassades de generella ridntesubven-
tionerna till statsbelinade hus med hidnsyn till de skilda effekterna av
skattereglerna for flerfamiljshus och egnahem.

Aven i andra avseenden har indringar gjorts for att nd en okad neutralitet i
kostnadshinseende. Skatte- och finansieringsreglerna har inte bara en
omedelbar inverkan pd olika boendeformer. I den mén de boende inte dirckt
berdrs av skattereglerna ~ s3 ir t. ex. fallet for hyresgister — uppkommer
nimligen en ytterligare neutralitetsaspekt. Skattereglerna #r olika for skilda
fastighetsidgare. Om ett flerfamiljshus &dgs av t.ex. ett allminnyttigt
bostadsforetag eller en bostadsriittsforening sker en schablonbeskattning.
Ags ett motsvarande hus av en enskild person eller ett enskilt foretag sker
beskattning enligt konventionell metod. En betydelsefull skillnad metlan de
nimnda #garkategorierna dr den olika behandlingen av reparations- och
underhillskostnader. Vid schablonbeskattningen medges inget avdrag {or
sddana kostnader under det att fullt och omedelbart avdrag medges vid
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konventionell beskattning. Mot bl. a. denna bakgrund f&r man sc det tidigare
redovisade beslutet vid 1975/76 &rs riksmdéte att i avvaktan pd en Gversvn av
skattereglerna differentiera riintebidragsvillkoren i friga om bostadslan vid
ombyggnad av flerfamiljshus.

Riksdagens besiut &r 1977 at1 behélla lancgrinsen oforindrad vid 85 % for
ombyggnad av enskilt dgda flerfamiljshus togs i avvaktan p& den dversyn av
skattereglerna som riksdagen tidigare begért. Vid nybyggnad hojdes diiremot
lanegrinsen till 92 %,

Riksdagen har i olika sammanhang uttalat sig for en Oversyn av
skattereglerna, bl. a. for att uppnad storre enhetlighet och likformighet i
bostadsfinansieringssystemet.

Mot den nu redovisade bakgrunden finns det anledning att undersoka vilka
fordelar som stér att uppné genom dndrade skattercgler. Narmast till hands
torde di vara att dverviiga i vad man avdragsritten for reparations- och
underhéliskostnader kan anpassas med hinsyn till dnskemdlen om ett mer
enhetligt finansicringssystem. De ¢verviganden och forslag som redovisas i
det foljande avser bara sddana ombyggnadsarbeten dir statliga bostadslin
utgir. Didremot ar del inte avsikien att nu behandla sddana vittomfattande
fragor som ritten till avdrag for reparations- och underhallskostnader éver
huvud taget. Sdledes behandlas inte frigan om normalt avdrag for 16pande
underhall och inte heller ombyggnader i friga om enskilt dgda flerfamiljshus
som finansieras utan statligt stod. Sporsmél av denna omfattning kriver
utvidgade och mer ingdende undersdkningar. Vidare torde det inte heller vara
moiligt att prova si langtgdende dndringar utan att samtidigt komma in pd
frigor som ror andra inkomstslag. Avdrag {or reparationskostnader ir inget
speciellt for inkomstslaget annan fastighet. Motsvarande frigor uppkommer
dven i fraga om inkomst av jordbruksfastighet och rorelse.

P3 lingre sikt kan emellertid dven mer genomgripande éindringar i fraga om
bostadsfinansierings- och beskattningsreglerna behdva prévas. F. n. over-
vigs inom bostadsdepartementet formerna f6r att nd fram till dn storre
jamstilldhet mellan enskilda fastighetsdgare, bostadsrittsforeningar och de
allminnyttiga bostadsforetagen betriffande reparations- och underh4liskost-
nader. Frigor rérande de boendes inflytande och majligheter till pAverkan pa
reparations- och underhallskostnader dr dirvid angeldgna att ndrmare
studera.

Likasd bOr i detta sammanhang ndmnas att en del av de senast nimnda
skattefrigorna dr sddana att de kan komma att aktualiseras nir regeringen
skall ta stillning till de forslag som har lagts fram av 1972 ars skatteutredning
(SOU 1977:91) och fGretagsskatteberedningen (SOU 1977:86). Detsamma
giller sddana speciella foreteelser som andelshus och bostadsrittsforeningar
med strimlade 1an. 1 denna del finns forslag i bostadsskattckommitténs
slutbetinkande (SOU 1976:11) som har remissbehandlats.

I det foljande redovisas alltsi forslag som inte syftar lingre én till en lika
behandling av ny-. till- och ombyggnad med statligt s16d av enskilt dgda

6 Riksdagen 1978/79. I saml. Nr 209
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flerfamilishus. En samtidig avsiktir att ocksa skapa storre likstiilldhet mellan
olika fastighetsdgarkategorier i dessa fall. Skiilen for differentiering av
rintebidragsvillkor och dvre lanegrins for ombyggnad av enskilt iigda
flerfamiljshus undanrdjs genom att olikheterna i beskatiningshiinseende i
friga om reparations- och underhdllskostnader utjiimnas. Vad som sigs om
bostadsldn galler dven for s. k. energisparlan och energisparbidrag som bl. a.
kan utgd i samband dirmed. Forslagen giller dven for det statliga stédet i
form av forhojt laneunderlag och tilkiiggslan till sddan kulturhistoriskt
viirdefull bostadsbebyggelse som frdn beskattningssvnpunkt ir att betrakta
som flerfamiljshus och ir i enskild dgo. Det bor redan hiir pipekas att syftet
inte dr att avskaffa avdragsriitten for reparationskostnader i dessa fall utan
endast att ge den en form som ger biittre balans i kostnadshiinseende mellan
olika kategorier av igare och boende.

2.3.2 Andrade avdragsregler och ldnevillkor

Om ett allmédnnyttigt bostadsforetag eller en bostadsriittsforening beviljas
bostadsldn for ombyggnad kan den sammanlagda beliningen uppgé till
100 % resp. 99 % av lAneunderlaget. Vidare utgér riintebidrag for den del av
rdntekostnaderna pa lan inom laneunderlaget som Gverstiger 3.4 % det forsta
dret av lanetiden om byggnadsforetaget har pabdrjats under ar 1978.
Kostnaderna for ombyggnaden inverkar inte pa beskattningen. Skulle det
ddremot i detta fall vara friga om en fastighet i enskild dgo beviljas 1&n med
85 % av ldneunderlaget,och den garanterade rintandr 5 % om ingdngsviirdet
har riknats in i lAneunderlaget. I det senare fallet skulle emellertid avdrag
medges vid inkomstbeskattningen for den del av kostnaderna som haft
karaktdr av reparation och underhdll. Dessa avdragsmdgjligheter som kan
fordelas under maximalt nio &r forklarar ocksd skillnaden i ldncgrins och
garanterad rinta vid jaimforelse med nybyggnad av flerfamiljshusfastighet i
enskild dgo. Lanegrinsen vid siddan nybyggnad idr 92 Y av ldneunderlaget
och den ldgsta garanterade riantan dr 3.4 %.

Det torde inte vara mojligt att gora nigra generella uttalanden om de nu
angivna skatte- och lanereglernas effekt i enskilda fall. Det kan emellertid
konstateras att avdragsritien for reparationskostnader i forening med de
-géllande 1anevillkoren i vissa fall stiller enskilda i ett betydligt gynnsammare
tige dn t. ex. allmiinnyttiga bostadsforetag och bostadsrittsféreningar. Stor-
leken av de ekonomiska fordelar som kan uppnés varierar. Har inverkar i
huvudsak tvd omstiindigheter. nimligen hur stor del av ombyggnadskost-
naden som skattemissigt 4r att hanf6ra till reparation och underhall samt det
enskilda foretagets eller den enskilde avdragsberittigades inkomstforhallan-
den i 6vrigt. Virdet av ritten till omedelbart avdrag for reparationskostnader
stiger i takt med fastighetsigarens ovriga inkomster. | det sistnimnda
avseendet verkar det nuvarande systemet atskiljande inte bara metlan olika
Agarkategorier utan dven mellan enskilda dgare i skilda inkomstldgen. De
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privata foretag eller personer som kombinerar fastighetsforvaltning med
annan forvirvsverksamhet, som ger dverskott, har i regel betydligt storre
fordelar av reparationsavdragen én de som dignar sig it enbart fastighetsfor-
valtning.

Det bér ocksa framhallas att skillnaden i friga om lanevillkor {6r ny-, till-
eller ombyggnad av enskilt dgda flerfamiljshus leder till att i och {Or sig
likartade &tgirder behandlas olika i 1&nc- resp. skattesammanhang. Det kan
niamligen hiivdas — framfor allt vid forviirv av cn dldre fastighet med starkt
eftersatt underhéll — att en storre eller mindre del av ombyggnadskostnaderna
i praktiken ir att se som en del av anskaffningskostnaden for fastigheten.
Aven i fall av nu angivet slag beror det ekonomiska utfallet pa hur stor del av
kostnaderna som skattemiissigt dr omedelbart avdragsgilla och hur den
avdragsberittigades inkomstfdrhallanden gestaltar sig i ovrigt.

Nu angivna forhallanden medfr snedvridningar pa s sétt att {Orviirv av
flerfamiljshusfastigheter 4r formanligare {6r vissa kopargrupper iin {6r andra.
Det bor ocksé framhéilas att cn omedelbar avdragsriitt for reparationskost-
nader kan antas ha ett stérre ekonomiskt viirde vid kortare och spekulativa
innehav av en fastighet éin vid ldngsiktiga innchav. I det sistnimnda fallet ar
den omedelbara avdragsriitten f6r reparationskostnader inte sillan av mindre
intresse. Den enskilde fastighetsdgaren kan nidmligen inte alltid genast
utnyttja mojligheterna till avdrag for reparationskostnader. S& kan diremot
vara fallet om han har inkomster frdn annat hall dn frin fastigheten.
OnskemAt har ocksa framforts om méjligheter tifl 6kad resultatutjimning i
friga om mer omfattande reparationsarbeten. En aktivering av kostnaderna
har beskrivits som &nskviirda i dessa fall. De giiliande reglerna kan siigas
gynna forvirv av spekulativ karaktir och det idr inte ovanligt att prisct pa en
fastighet vid forvirvet paverkas i hdjande riktning.

Som tidigare framhéllits mdstc den allminna {tdgan om avdragsriitten for
reparations- och underhllskostnader ses i ett storre sammanhang. 1 den
situation som nu dr aktuell. nir ombyggnad och av ombyggnaden betingat
underhdll finansieras med starkt subventionerade statliga bostadsl&n, dr
forhallandena emellertid si speciella att en sirlésning fir anses motiverad.
Den nuvarande mdjligheten till omedelbart avdrag for en del av kostnaden
som ingdr i underlaget for bostadslénet ter sig varken limplig cller skilig. |
stillet bor hela ombyggnadskostnaden inom lineunderlaget kunna liggas till
fastighetens anskaffningsvirde och bli foremal f{6r Aarliga viirde-
minskningsavdrag. Som en konsekvens av sdana dndrade skatteregler kan
finansieringsvillkoren vid ny- och ombyggnad av enskilt iigda flerfamiljshus
jamstéllas eftersom motiven for differentiering av rintebidrag och 6vre
1&negrins hirigenom bortfaller. Nagon dndring av nuvarande bestimmelser
vad avser mdjligheten att rikna in ingdngsvirdet i laneunderlaget bor dirvid
inte goras. Betydande fordelar frin bade rittvisesynpunkt och administrativ
synpunkt skulle uppnis om finansieringsvillkoren blir enhetliga vid ny-, till-
och ombyggnad av enskilt &dgda flerfamiljshus. En éndring med sidan
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inncbérd medfor att 1an [6r ombyggnad av sidan fastighet skulle kunna
beviljas med 92 “» av lineunderlaget och aul den ldgsta garanterade riintan
blir lika stor oavsett dgarkategori.

De ombyggnadsarbeten som utférs pd hiir berorda flerfamiljsfastigheter
och dir bostadslén utgar iir inte siillan av ganska genomgripande natur. Som
tidigare har nimnts torde arbetena som regel ha inslag av bdde ombyvggnads-
och reparationskaraktdr. Enligt de beskattningsregler som [. n. giiller maste
en uppdelning géras mellan dessa bada kategorier. Aven om det minga
glnger Kan std klart hur den ena eller andra Aigirden skall bedémas rent
principiellt.iir det hir friga om problem som ofta iir svéra att 16sa i de enskilda
fallen. Det kan (. ex. vara svirt att i fram utredning om vilka arbeten som har
utférts och dessutom foreligger inte sillan bristfilliga uppgifter om byggna-
dens tidigare beskaffenhet. Om nu hela byggnadsprojektet i stort behandlas
enligt samma regler blir en sddan uppdelning i normalfallet onédig. Detta
mdsie anses innebiira en pataglig forenkling. Kostnaderna for samtliga de
arbeten som omfattas av lancunderlaget skulle for framtiden i stiillet ldggas
till byggnadens anskaffningsviirde. De reparations- och underhllsitgirder
som utfors i samband med ombyggnad med stod av bostadsldn och som ligger
inom laneunderlaget skulle dirmed beriittiga ull  Arliga  virde-
minskningsavdrag enligt de regler som giiller fér ny-, till- eller ombyggnad.
Avdrag medges da i normalfallet med 1.5 eller 1,75 Y% per &r beroende av om
byggnaden ir upplord i betong o. d. eller trd. Till den del kostnaderna avser
sddana inventarier som exempelvis hissmaskiner medges s. k. forhojt
viirdeminskningsavdrag med mellan 5 och 10 %.

Om man ligger hela ldneunderlaget till det anskaffningsvirde som
beriittigar till viirdeminskningsavdrag, skulle en betydande forenkling kunna
uppnds vid taxeringen samtidigt som bostadsfinansieringsreglerna kan goras
mer enhetliga. De f6rmdnligare l&nevillkoren motiverar atl dven de 8 % av
ldneunderlaget, som avser iigarens egna insatser. behandlas pd samma siitt.
For detta talar ocksa rent praktiska skil.

2.3.3 Vissa foljdfrdagor

Om de redovisade forslagen till forandringar av skattercegler och bostads-
finansieringsregler genomfors uppstar vissa konsckvenser i andra avseenden
som i allt viisentligt hiinfor sig till olika limplighetsfragor i skattesamman-
hang.

Uppdelningar metlan ombyggnad och reparation far sdlunda viss betydelse
vid fastighetstaxering. Fastighetstaxering kan vara allmidn eller sirskild.
Allmin sddan skall i princip ske vart femte ar och innebir bl a.. att
taxeringsvirden Asiitts alla skattepliktiga fastigheter. Sirskild fastighetstax-
ering, som iiger rum mellan tvd allmédnna fastighetstaxeringar, blir aktuell om
vissa nidrmare angivna foriindringar skett i frdga om en fastighet.

Vid allmiin fastighetstaxering dsitts ett taxeringsviirde som skall motsvara
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75 9 av fastighetens allmiinna saluviirde. Nir detta viirde faststiills beaktas
inte bara ny-. till- eller ombyggnad utan dven mer omfattande reparations-
och underhallsarbeten. Sddana arbeten som har finansierats med bostadslin i
flerfamiljshusfallen kan utan vidare antas vara sddana att de maste beaktas
vid en allmiin fastighetstaxering.

Griinsdragningen mellan ombyggnad och reparation samt underhall kan
emellertid ocksa bli aktuell i samband med sirskild fastighetstaxering. Om
nimligen forindringar i byggnadsbestandet dgt rum genom att ny-, till- eller
ombyvggnad har skett i sddan omfattning att taxeringsvirdet bor dkas med
minst cn femtedel. dock minst 10 000 kr.. skall nytt taxeringsviirde asiittas
genom siirskild fastighetstaxering. Overstiger kostnaderna | milj. kr. skall
nytt viirde alltid sittas. Sa linge cnbart reparations- och underhéllsarbeten
utférts finns diremot inte grund for sirskild fastighetstaxering, inte ens om
dtgirderna varit mycket omfattande. 1 en hel del ombyggnadsfall blir det
sledes allyjdmt nodviindigt att dela upp kostnaderna. Emellertid medfor de
sirskilda spirreglerna vissa forenklingar hiirvidlag. Aven om de sammanlag-
da kostnaderna overskrider femtedelsspidrren kan i de flesta fall en mer
summarisk uppdelning goras for att utrona hur stor ombyggnadsdelen ir och
for att pa s sitt kontrollera om nytt taxeringsviirde behdéver asiittas. F. n. ses
de nu nidmnda reglerna Sver av 1976 &rs fastighetstaxeringskommitté (Fi
1976:05). Det kan dirfor tinkas att vtterligare dndringar framdeles blir
aktuella.

De nu foreslagna dndrade skattereglerna f6r reparations- och underhalls-
kostnader inom laneunderlaget i samband med statligt stod till ombyggnad
av enskilt dgda flerfamiljshus kan ocksd tinkas ge upphov till en del nya
problem.

Den situationen kan exempelvis {oreligga att dven andra arbeten pé
fastigheten utfors samtidigt med sddana som omfattas av en ombyggnad med
statligt stod. Om si dr fallet mdste utredning férebringas om vilka arbeten
som omfattas av bostadslaneprojektet och vilka som ligger utanfér, Prov-
ningen underldttas dock av att den skattskvldige redan i ldneidrendet maste
forebringa noggrann utredning om det projekt {or vilket bostadslin utgir. Det
bor ocksd niimnas att bostadslaneprojekten i regel har sidan omfattning att
endast undantagsvis ekonomiskt utrymme torde finnas for andra samtidiga
byggnadsarbeten pé fastigheten. Reparationer och underhall som ir beting-
ade av ombyggnaden riknas som tidigare angivits normalt in i laneunderlaget
for bostadslan varfor de inte bor vélla ngra siirskilda problem i samman-
hanget.

Vissa svarigheter kan ocksé tinkas om ombyggnadskostnaderna éverstiger
det av ldnemyndigheterna faststillda lineunderlaget. 1 ett normalt bostads-
lancdrende bor dock inte si vara fallet.

De problem som nu antytts dr inte sddana att de skulle nimnvirt éka
arbetsbordan for skattemyndigheterna eller kunna leda till missbruk av de
foreslagna reglerna. Av handlingarna i bostadslaneiirendet och den skattskyl-
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diges rilkenskaper bar klart kunna utliisas vilka arbeten som har utférts och
hur dessa har finansierats.

Beslutssysicmet hos lnemvndigheterna med preliminirt och slutligt
lancbeslut medfor att det slutliga beslutet i de flesta lanciirenden av denna typ
kommer s lang tid efter det preliminira att minst en inkomsttaxering
intriffar diiremellan. Detta dr oftast fallet oavsett hur omtfattande ombygg-
naden dr eller om den striicker sig Gver mer én ett beskattningsar. [ ngra fall
intréffar det ocksd att sfutligt Hnebestut inte meddelas utan att ansokan
hiirom avslés, t. ex. pa grund av f6r hoga kostnader cller att ombyggnaden
inte har utforts pd det sidtt som har angetts i det preliminira 1anebeslutet. |
dessa fall kommer beskattningen att paverkas. Négra storre svarigheter
uppkommer inte om hela projektet slutféris och slutligt lanebesiut har
meddelats under ett och samma beskattningsar. ndgot som dock far betraktas
som undantagsfall. Skattemyndigheten kan dd gora erforderliga riittelser.
Avslds ansokan om slutligt beslut och vinner besluten laga kraft far hela
projektet beddmas enligt de regler som nu giller, dvs. en uppdelning far ske
efter vad som utgdr ny-, till- eller ombyggnad och vad som ir reparation och
underhall.

Motsvarande giller om bostadslan beviljas fér en del av ombyggnadskost-
naderna. Kostnaderna for den delen skall d& liggas till det byggnadens
anskaffningsvirde som beriittigar till virdeminskningsavdrag och virde-
minskningsavdrag medges. Situationen blir ndgot mer besvirlig ndr tiden
mellan preliminirt och slutligt lanebeslut striicker sig 6ver flera beskattnings-
ar och skiljaktigheter foreligger mellan det preliminira och det slutliga
lanebeslutet eller ansdkan om slutligt beslut avslas.

Antag att arbelena igngsidtts ar | och att enligt det preliminira lanebeslutet
hela projektet dr linegrundande. Lineunderlag och ombyggnadskostnader ir
preliminirt lika stora. Ar 2 ir arbetena slutforda och efter ansdkan meddelar
linemyndigheterna slutligt beslut i 1inedrendet. Vid taxeringen for &r 1 har
inga avdrag medgivits eftersom man d4 utgdtt frdn att kostnaderna i sin
helhet skall aktiveras. Vid taxeringen for dr 2 konstateras emellertid att
ombyggnadskostnaderna dverstiger laneunderlaget. Om alla kostnader har
betalats under ar 2 skall ocksé eventuellt avdrag for viss det av mellanskill-
naden mellan de verkliga ombyggnadskostnaderna och l&neunderlagen
medges forst vid taxeringen for detta &r. 1 detta fall blir situationen densamma
som om arbetena paborjats och slutférts under ett och samma beskattningsar.
Men antag att delar av ombyggnadskostnaderna har erlagts redan &r | och att
dessutom kostnaderna for de atgirder som inte slutligt har godkints for
statligt stod eller inte ingér i lineunderlaget har utforts detta &r. Dessa arbeten
antas till viss del ha haft karaktir av reparationer och underhall.

I detta fall skulle ritteligen avdrag ha medgivits redan vid taxeringen for &r
1 f6r de rcparations- och underhéllskostnader som inglr i den del av
ombyggnadsprojektet som slutligt inte har godkints for statligt lanestdd. Om
ddremot reparationerna skett &r 2 torde avdraget kunna medges vid
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taxeringen detta ar trots att likvid erlagts &ret innan. Inte heller uppkommer
nigra storre svarigheter om likviden ar 1 inte avser ndgon bestimd del av
projektet. dtminstone inte si linge den inte Gverstiger lincunderlaget enligt
det slutliga beslutet. Det fallet diir bdde reparationer och underhdll, som
slutligt inte har godkiints for beléning. har utforts och likvid f6r dem erlagts ar
| erbjuder diremot vissa svarigheter. Den skattskyldige har i detta fall —
eftersom man utgltt frdn att kostnaderna skulle aktiveras och inte utgdra
reparationskostnader i skatteteknisk mening — inte haft anledning yrka
avdrag vid taxeringen for &r 1 och denna har ocksa vunnit laga kraft. Avenom
fall av nu beskrivet slag lir bli mindre vanliga i praktiken mastc en losning
ges.

En mdjlighet skulle didrvid vara att ge den skattskyldige riitt att i sdrskild
ordning klaga p& den forsta lagakraftvunna taxeringen. En annan utviig ir att
medge avdrag vid taxeringen for &r 2 trots att avdraget ritteligen skulle ha
beaktats vid det foregdende arets taxering. De fataliga fall som kan antas
uppkomma i praktiken motiverar knappast att speciella besvirsregler infors.
Den sistndmnda 16sningen dr dirfor att foredra och torde dessutom vara
enklare att hantera i praktiken. Vid taxeringen for ar 2 méste beskattnings-
myndigheterna gora en ingdende provning av projektet i dess helhet och forst
vid denna tidpunkt blir det klarlagt i vad man férutsitiningarna for avdrag ér
uppfylida.

Den sistniimnda 16sningen bor viljas och lampligen utformas pa sa sitt att
tiden for uppdelning av reparations- och underhailsarbeten {rlings med det
ytterligare antal &r som behévs. I det nimnda exemplet skulle allisd avdraget
f& fordelas pa &ren 2. 3 och 4.

Ett motsvarande problem kan uppkomma i friga om virdeminskningsav-
dragen. Antag att vissa arbeten har slutférts &r | och forts upp pa
avskrivningsplan samt att virdeminskningsavdrag har medgivits. Vid slut-
forandet av hela projektet &r 2 visar det sig att slutligt bostadslan inte kan
beviljas fullt ut eller att ansdkan om bostadslan avslas. Det visar sig d4 att
virdeminskningsavdrag inte skall medges utan att i stillet reglerna om
avdrag f6r reparationer och underhall skall tillimpas. For att undvika
komplikationer bor dven hiir en samlad bedémning ske i slutskedet. Den
enklaste Igsningen synes vara att minska reparationsavdraget med det
tidigare medgivna virdeminskningsavdraget.

2.3.4 Behovliga lagindringar

De i det foregdende redovisade férslagen innefattar dndringar bade i fraga
om finansiering och beskattning. Vid ombyggnad skulle statliga bostadslan
kunna beviljas med 92 % av laneunderlaget. Vidare skulle rintegarantin
bestimmas till 3,4 %. I anslutning hirtill skulle skattereglerna dndras pa si
sitt att avdrag [Or reparationskostnader inte genast medgavs utan att dessa i
stillet aktiverades. Avdrag skulle da for framtiden i stillet medges i form av
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arliga virdeminskningsavdrag.

Nya regler om lanebestimmelserna kommer att utfirdas i sirskild ordning
om de nu redovisade fGrslagen godtas av statsmakterna. 1 friga om
skattereglerna bor foljande dndringar goras.

Forslagen beror bara enskilt figda fastigheter som beskattas enligt konven-
tionell metod. I 25 § 2 mom. KL bdr en bestimmelse tas in om att figare av
sidana fastigheter intc medges avdrag {or sddana reparationer, som finansic-
ras med stod av bostadsldn. energisparldn. energisparbidrag eller tilliiggslin
till kulturhistoriskt virdefull bostadsbebyggelse. Vidare bdr punkt 2a av
anvisningarna till 25 § KL kompletteras med en regel om att i byggnads
anskaffningsvirde skall inriiknas dven reparationskostnader av nu nimnt
slag. I punkt 7 av anvisningarna till 25 § KL bér bestimmelser tas in om ritt
titl forlingd tid for reparationsavdrag. -

For att underlitta kontrollen i dessa fall bor vidare foreskrivas att
linsbostadsnimnd skall delge skattemyndigheterna bdde prelimindra och
slutliga l&nebeslut i berdrda drenden. Foreskrifter om detta kan limnas i
administrativ ordning.

Den dndrade behandlingen av reparationskostnader inverkar dven pa
realisationsvinstberikningen vid forsiljning av flerfamiljshus didr ombygg-
nad har skett eller energibesparande atgirder har vidtagits med statligt stod.
Eftersom iiven reparationskostnaderna skall aktiveras i stéllet for att dras av
omedelbart. bor de behandlas som forbittringskostnader vid vinstberidkning-
en. En bestimmelse om detta bdr tas in i punkt 2 a av anvisningarna till 36 §
KL. De virdeminskningsavdrag som medgivits skall &terforas i indexupp-
riknat skick. Det sistniimnda foljer av gillande regler.

De nya reglerna bor tillimpas i friga om ombyggnadsarbeten och
energibesparande Atgirder for vilka preliminirt lancbeslut har meddelats
efter utgdngen av ar 1978.
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Bilaga 4

Sammanstillning av remissyttrandena dver PM (Ds B 1978:7) Andrade
beskattningsregler fir hyresfastigheter'

De {oreslagna reglerna fér behandlingen av reparationskostnader som
bestritts med statligt 1dnestdd har fatt ett blandat mottagande. Forslagen
avstyrks frimst av de remissinstanser som foretrider niiringslivet. Kritik
fram{ors ocksd med olika styrka frdn remissinstanser som ansvarar for
beskattning och taxering. Ddremot iir de remissinstanser som foretrider bl. a.
allmiinnyttiga bostadsféretag mer positivt instédllda och tillstyrker forsla-
gen.

Forslaget tillstyrks eller limnas utan erinran av kammarrdaiten i Jonkoping,
Giitebargs komnum, Hyresgéisternas rikstirbund, HSB. Konungariker Sveriges
studshypotekskassa, Malma kommun, Spintab, SBC, SKBF., Bofab, Rikshyg-
gen, Sveriges advokarsamfund, SABO samt TOR. Bostadsstyvrelsen tillstyrker
forslaget under forutsittning att ytterligare utredning sker. Léansstvrelserna i
Stockholms samt Gateborgs och Bohus ldn uttalar tvekan infor forslagen men
utan att avstyrka dem.

Hyresgdsternas riksforbund anser att gillande skatteregler i olika avseenden
kommit att medf6ra betvdande oréttvisor mellan olika fastighetsigarkatego-
rier och mellan boende i olika upplételseformer. Enligt forbundet adr det
angelidget att oriittvisorna undanrojs och man ser dirfor positivt pd de forslag
som limnats. Bofab anser forslaget till forbittrade lanevillkor fgnat att
underlitta saneringsverksamheten. Enligt SABO dr effekten av de foreslagna
dndringarna att enskilda fastighetsdgare frn skattesynpunkt jaimstélls med
allmidnnyttiga bostadsforetag vid ombyggnad med statligt st6d. Om detta
medfoérekonomiska svarigheter for vissa enskilda fastighetsigare, finns dessa
svarigheter redan nu for de allmidnnyttiga bostadsforetagen. Foljs dndringen
av en nedglng i ombyggnadsverksamheten indikerar detta enligt SABO ett
behov av 6kade generella bostadspolitiska stodatgirder for samtliga foretags-
former. TOR anser att forslaget ur taxeringsteknisk synvinkel synes fignat att
medfra forenkling genom att uppdelning normait inte skall behdva géras
mellan reparation och nybyggnad.

Forslagen avstyrks didremot av RSV, kammarrdrtien i Stockholm. linssiv-
relsen i Malmaohus lin, FAR, LRF, NBD, Sveriges fastighetsdgareforbund.
SBEF, Svenska forsikringsbolags riksforbund samt SRS. Den kritik som
framfors tar sikte dels pa att forslaget skulle inverka menligt pi
saneringsverksamheten samt dels pé att de nya reglerna kan ge upphov till
betydande praktiska svarigheter.

NBD anser att ett forslag om neutralitet i beskattningen av flerfamiljshus
dgda av allmdnnyttiga bostadsforetag och cnskilda personer elicr enskilt

! I denna bilaga Aterges remissyttrandena i vad de avser i promemorian avsnitt 2.
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foretag inte bor framldggas utan att frigan ses i ett storre sammanhang, dir
man generellt tar stéillning till reparationsavdrag i olika forvirvskillor. NBD
anser vidare att en diskussion om neutralitet i beskattningen av flerfamiljshus
ritteligen bor {oras pé sa sitt att jimstiilldhet mellan enskild och allminnyttig
forvaltning kan nds antingen genom att alla flerfamiljshus beskattas efter
konventionell metod eller genom att samtliga flerfamiljshus beskattas efter
den {6r alimidnnyttiga foretag gillande schablonmetoden. Rent principiellt
bor enligt NBD olikheter i beskattningssituationen inte 18sas genom
manipulation med graden av rintesubventioner och lancgriinser.

Aven i dtskilliga andra yttranden framhdlls det angeldgna i en Sversyn av
reglerna om ritt till avdrag for reparationskostnader. LRF anser det direkt
olampligt att infora en kategoriklyvning i friga om avdragsreglerna for
reparationskostnader. Om avdragsreglerna skall dndras skall detta giilla
generellt och inte som nu {oreslagits endast for de fastighetsigare som bestritt
kostnaden med statliga 1dn. SBEF pdpekar att schablonbeskattade allmin-
nyitiga bostadsféretag har majlighet att — till skillnad frin enskilda fastig-
hetsiigarc - fortlopande géra avsittningar med obeskattade medel for
framtida reparationer. For de enskilda fastighetsigarna uppkommer ett
ackumulerat avdragsbehov. De problem som anses sammanhinga med
reparationsavdragen i forening med de statliga lanevillkoren kan enligt SBEF
inte isoleras pa det sitt som skett i forslaget. Dessa frigor bor utredas i ett
storre sammanhang. SBEF pépekar ocksd att riskerna med forslaget &r att
saneringsverksamheten upphér och att i stillet rivningar och nybyggnad
okar. Aven NDB och Sveriges fastighetsdgareforbund patalar riskerna for
minskad ombyggnadsverksamhet. Aven linsstyrelsen i Malméhus ldn anser
en Oversyn av reparationsreglerna angeldgen. Linsstyrelsen pdpekar att
forslaget har vissa inte onskvirda effekter, bl. a. i form av spekulationer kring
de bada finansieringsmdjligheternas eftekter i forening med skattereglernas
innebdrd. Aven RS} och bostadsstvrelsen kritiserar forslaget for att det leder
till en olika behandling av olika ldntagarkategorier.

RSV anser att det foreslagna systemet blir svartillimpat och ger upphov till
nya grinsdragningsproblem. Enligt RSV kommer de fastighetségare som kan
ordna finansieringen att forst 1ana till reparationsarbeten pd den allmédnna
marknaden och direfter ansoka om bostadslan endast for ombyggnadsdel i de
fall detta med hinsyn till bl. a. dgarens inkomstforhallanden 1onar sig. Aven
SBEF redovisar liknande &sikt. Enligt NBD bor inte vér redan mycket
komplicerade skattelagstiftning vtterligare tyngas av en for vissa situationer
gilllande sirregel for avdrag for reparationskostnader. NBD anser vidare atten
viig ur det stora samhillsproblemet med s. k. improduktiva investeringar
(diamanter, konst. medaljer osv.) dr att stimulera samhillsnyttiga investe-
ringar. Den foreslagna specialregleringen forsémrar for enskilda att dga
flerfamiljshus och diskriminerar fastighetsforvaltning som rorelsegren
jimfort med andra nédringar. dir enskilda investeringar far skattekredit.

Sveriges fastigherségaretorbund, NBD och SBEF anser att en fastighetsdgare
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bor ha rétt att viilja mellan att tillimpa ildre regler eller att begagna sig av de
nya bestimmelscrna. Dessa remissinstanser anser dven att de foreslagna
formanligare lancreglerna bor genomforas utan att for den skull avdragsritien
begrinsas.

En del enskildheter i de foreslagna reglerna har ocksa kritiserats. Nigra
remissinstanser har tagit upp frigan om sidana ombyggnadskostnader som
overstiger det av linemyndigheterna faststidllda lAncunderiaget, s. k. dver-
kostnadcr. Ett motsvarande problem giller niir reparationer samtidigt sker pd
s. k. icke samhdllsnyttiga lokaler, dvs. affirs- och butikslokaler, verkstider
m. m. Bostadsstvrelsen ifrgasitter i denna del om inte avdragsritt for
underhallskostnader helt borde avskaffas i samband med ombyggnad och
reglerna {or bostadslan samtidigt dndrades i huvudsak enligt utredningsfor-
slaget. Lénsstvrelsen i Stockholms lin foreslar att hela kostnaden for om- och
tillbyggnad samt reparation i dessa fall skall tillforas avskrivningsunderlaget.
Aven NBD. Sveriges fastighetsigarefirbund och SBEF patalar de svarigheter
som uppkommer i forevarande avseenden. SBE/ anser att alla kostnader som
inte finansieras med statliga 1an skall behandlas enligt nuvarande regler.

Konungariket Sveriges stadshypotekskassa och Spintab anser att l1dneunder-
laget framdeles bor omfatta de godkinda ombyggnadskosinaderna.

De foreslagna reglerna innebir att arliga virderingsavdrag i regel skulle
komma att medges med 1.5 % eiler 1.75 % av reparationskostnaderna. Flera
remissinstanser har ansctt dessa procentsatser for laga. Hit hor bl. a. RSV,
LRF, NBD. SBEF och Svenska forsikringsbolags riksforbund. SBEF framhdller
att den fysiska och ekonomiska varaktighetstiden for de tillgingar eller de
Aigiarder som vidtagits i hithérande fall oftast bara uppgar till mellan 10 och 15
&r. Med hiinsyn hirtill och amorteringstiden p4 ombyggnadslinen synes en
rimlig avskrivningstakt uppnds om procentsatsen sitts till 5 %. Den bor da
avse alla kostnader som inriiknas i 1&neunderlaget.

Enligt FAR strider de f6reslagna reglerna for behandlingen av reparations-
kostnader mot bestimmelserna i 15§ bokfdringslagen. som fdrbjuder
aktivering av reparationskostnader utom i vissa fall. FAR anser det olimpligt
att lata skatteregler styra redovisningen. S4B0 framhaller att enligt forslagen
skall ombyggnadskostnader som finansieras med statligt stéd framdeles alltid
aktiveras i skattesammanhang. Enligt SABO:s mening bor samma princip
gilla vid redovisningen. Nagon form av redovisningsanvisningar som ger
foretagen mojlighet att komma till ridtta med problemen — eventuellt till
virderingsreglerna i aktiebolagslagen ~ bor skyndsamt utarbetas.

RSV efterlyser klarligganden av bl. a. hur man skall forfara vid utrangering
av reparations- och underhdllsarbeten for vilka kostnaderna aktiverats. Aven
Sveriges fastighetsdgareforbund framfor kritik i denna del. Aven den skatte-
massiga behandlingen av bidrag enligt energisparférordningen bor klargdras.
Aven kammarrétien i Stockholm tar upp sistnimnda fraga. Bostadsstvrelsen
anser att den bestimmelse om valfrihet da det giiller ingangsvirdet som nu
finns i 24 § bostadsfinansieringsforordningen bor utgd i férenklingssyfte.
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Vidare bér de nva reglerna giilla fiven i friga om Ian enligt kungorelsen
(1976:789) om férbiittringslin och bostadstanekungérelsen (1967.552).

Lénsstvrelsen i Stockholms liin papekar att i slutligt lancunderlag ingéar
rintekostnader under bvggnadstiden och att ett visst dubbelavdrag blir
foljden om iven denna del tillfors avskrivningsunderlaget. Lansstvrelsen i
Mualmahus lin pekar pd en del oklarheter till f6ljd av systemet med
preliminiira och slutliga beslutilinciirendet. SBEF {6rutsitter att térslaget om
aktiveringen inte skall medfGra nagon dndring av nu gillande regler {or
kapitalbeskatiningen av byggforetag.

NBD och SBEF anseren 6vergdng fran forslagsvis &r 1980 nod viindig for att
vidmakthilla en jimnare igngsiittning.
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