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1 Inledning

I prop 1978/79:42 lade regeringen fram forslag om inkomstberdkning
enligt bokforingsmaissiga grunder av inkomst av annan fastighet. I pro-
positionen foreslogs ocksd en viss utvidgning av forvarvskillebegreppet i
inkomstslaget annan fastighet samt uttryckliga bestaimmelser for ndr annat
rakenskapsar dn kalenderar far utgora beskattningsar. Propositionen byggde
pa forslag i departementspromemorian Andrade beskattningsregler foér hy-
resfastigheter (Ds B 1978:7). Regeringsfoérslagen antogs utan nagra and-
ringar av riksdagen (SkU 1978/79:17, rskr 87). De nya reglerna aterfinns
i SFS 1978:942 och 943.

2 Inkomstberakning enligt bokforingsmissiga grunder
2.1 Bakgrund

Genom den nya bokforingslagen (1976:125), BFL, som tradde i kraft
den 1 januari 1977 har manga fastighetsigare blivit bokforingsskyldiga.
Om enskild person hyr ut byggnad eller del av byggnad ar han salunda
enligt 1 § andra stycket BFL bokforingsskyldig i frdga om uthyrnings-
verksamheten dr att anse som hotell- och pensionatsrorelse eller omfattar
mer dn tva ligenheter som regelmdssigt hyrs ut och inte utgor del av egen
bostad. For aktiebolag, handelsbolag och ekonomiska féreningar forelig-
ger enligt 1 § forsta stycket BFL alltid bokforingsskyldighet. Bestimmel-
serna om bokfoéringsskyldighet vid uthyrningsverksamhet saknade motsva-
righet i 1929 ars bokfoéringslag som féregick BFL.

Den civilrittsliga bokféringsskyldigheten innebir bl a att inkomsten skall
berdknas enligt bokforingsmissiga grunder. Vid inkomstbeskattningen har
daremot enligt 41 § kommunalskattelagen (1928:370), KL, med anvisningar
hittills géllt att inkomstberikningen skall ske enligt den s k kontantprin-
cipen. Denna princip har varit tillimplig savidl vid beskattning enligt
schablon (en- och tvafamiljsfastigheter samt fastigheter dgda av s k dkta
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bostadsforetag) som vid beskattning enligt konventionell metod (samtliga
icke schablonbeskattade fastigheter). Trots bestimmelserna i 41 § KL har
dock inkomstberdkning enligt bokféringsmissiga grunder i vissa fall god-
tagits i praxis. I regel har det varit frdga om fastigheter innehavda av
aktiebolag eller ekonomisk forening. Aven fysisk person som bedrivit fas-
tighetsforvaltning eller rorelse i forening med fastighetsforvaltning har inte
sillan tillatits att redovisa fastighetsinkomsten enligt bokforingsmaissiga
grunder.

2.2 De nya reglerna

I syfte att uppnad bittre Overensstimmelse mellan de nya civilrittsliga
reglerna och skattereglerna foreslog riksskatteverket (RSV) i framstillning
till budgetdepartementet obligatorisk inkomstberdkning enligt bokfdrings-
missiga grunder for dgare av konventionellt beskattade fastigheter. Vid
remissbehandlingen av framstillningen framfordes viss kritik mot forsla-
get. Mot bakgrund av kritiken utarbetades inom budgetdepartementet
ett forslag om frivillig 6vergang till bokféringsmissig inkomstberikning
i annan fastighet. Forslaget ingick i den tidigare nimnda departements-
promemorian. I korthet innebar forslaget att dgare av konventionellt be-
skattade fastigheter skulle ha valratt mellan att tillimpa kontantprinci-
pen eller bokforingsmissiga grunder. Fastighetsigare som en gang valt att
tillampa bokféringsmissiga grunder betriaffande viss fastighet skulle dock
vara skyldig att iven vid paféljande taxering tillimpa denna metod. For
schablonbeskattade fastigheter skulle kontantprincipen alltjamt vara obli-
gatorisk. Vid remissbehandlingen tillstyrkte det stora flertalet remissinstan-
ser forslaget i promemorian. Vissa instanser foreslog dock losningar som
innebar att vissa kategorier av fastighetsigare skulle vara skyldiga att till-
lampa bokféringsmaéssiga grunder. Ett sddant alternativ var att samtliga
bokféringspliktiga fastighetsdgare ocksd skulle ha skyldighet att tillimpa
bokforingsmaissig inkomstberikning vid inkomsttaxeringen. Nagra remiss-
instanser forordade den av RSV ursprungligen foreslagna losningen att
alla dgare av konventionellt taxerade fastigheter skulle vara skyldiga att
tillimpa bokféringsmissiga grunder.

De nya reglerna ir i stort sett utformade i enlighet med promemorie-
forslaget. 1 ett avseende, nimligen betriffande fastigheter dgda av dkta
bostadsforetag, dvs bostadsféreningar, bostadsaktiebolag och allmidnnyttiga
bostadsforetag som schablonbeskattas enligt 24 § 3 mom KL, frangicks
dock forslaget i promemorian. Jag aterkommer lingre fram till reglerna
for dessa fastigheter.

De nya reglerna innebir saledes att inkomst av konventionellt beskattad
annan fastighet far efter fastighetsigarens val berdknas antingen enligt
bokforingsméssiga grunder eller kontantprincipen, medan inkomst av scha-
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blontaxerade en- och tvafamiljsfastigheter alltjamt alltid skall berdknas
enligt kontantprincipen. For att begrdnsa antalet 6vergadngar mellan me-
toderna for inkomstberdkning har dock foreskrivits att Overgdng fran
bokforingsméssiga grunder till kontantprincipen far komma i fraga
endast i de fall d4 en konventionellt beskattad fastighet pa grund av.
andrad anvindning skall 6vergd till att beskattas enligt villaschablonen.
Begrinsningen i ritten att vialja metod for inkomstberdkning géller sa lange
fastigheten ar i samma #gares hand. Gar fastigheten diaremot o6ver till ny
dgare far denne tillimpa kontantprincipen utan hinder av att den foregdende
dgaren berdknat inkomsten av fastigheten enligt bokféringsméssiga grun-
der.

I promemorian forutsattes att kontantprincipen skulle tillimpas be-
triffande samtliga schablonbeskattade fastigheter och saledes dven for
fastigheter dgda av dkta bostadsforetag. Vid remissbehandlingen av pro-
memorian framholl HSB:s riksforbund och Svenska riksbyggen att all-
mannyttiga bostadsforetag och bostadsrattsforeningar sedan lang tid i praxis
tillatits att berakna inkomst enligt bokféringsméissiga grunder. Vidare pa-
pekades att dessa foretag och foreningar enligt civilrittsliga regler 4r bok-
foringsskyldiga. Departementschefen framhéll i propositionen att anledning
inte fanns att vigra dessa foretag och foreningar ratt att tillimpa bok-
foringsmassiga grunder. Aven dessa skattskyldiga omfattas diarfor av de nya
reglerna, vilket innebar att de far redovisa sina rantekostnader enligt bok-
foringsmissiga grunder. Har ett dkta bostadsforetag en gang valt att till-
lampa bokfoéringsmaissiga grunder far foretaget — i likhet med #gare av
konventionellt beskattade fastigheter — inte senare byta redovisningsmetod.
Detta géller dven i de fall d4 pa grund av andrad anvidndning av fas-
tigheten Overgang skall ske fran schablonbeskattning enligt 24 § 3 mom
KL till konventionell beskattning och dessutom i de fall da 6vergang sker
i motsatt riktning.

De nya bestimmelserna har inforts i 26 § KL och 41 § KL med an-
visningar. I anvisningarna till 25 § KL har dven inférts en hanvisning
till reglerna om driftfoérlust och kapitalforlust i punkt 10 av anvisningarna
till 29 § KL. Vissa foljddndringar har dven gjorts i 26 § och 30 § 1 mom
taxeringslagen (1956:623).

Sarskilda bestimmelser har dven meddelats som anger hur beskattning
skall ske nir en fastighetsigare byter redovisningsmetod. Innebérden av
dessa relativt komplicerade regler ér i korthet féljande.

Vid 6vergang frdn kontantredovisning till bokforingsmaissiga grunder skall
ingdende balansposter i allmédnhet inte beaktas. Nagra ingdende virden av la-
ger, fordringar och skulder skall saledes inte tas upp vid inkomstberikningen
for det forsta beskattningsar dd bokforingsméissiga grunder tillimpas. Har
avsteg gjorts fran kontantprincipen med stod av bestimmelserna angaende s k
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arsskiftesbetalningar i punkt 2 av anvisningarna till 41§ KL vid ndrmast fore-
gaende taxering skall dock ingaende balansposter beaktas for undvikande av
dubbelavdrag respektive dubbelbeskattning. Har t ex forskottshyra uppburits
i slutet av ar 1 da kontantprincipen har tilllimpats men hyresbeloppet med
stod av reglerna om arsskiftesbetalningar inte tagits upp till beskattning vid
taxeringen for ar 1, uppnas ett riktigt beskattningsresultat genom att beloppet
vid taxeringen for ar 2 — da bokforingsmassiga grunder tillimpas — tas upp
som ingdende skuld. Det nu sagda giller i det fall da fastigheten beskattats en-
ligt konventionell metod savil ar 1 som ar 2. Sker daremot samtidig 6vergang
fran schablonbeskattning till beskattning enligt konventionell metod och fran
kontantprincipen till bokféringsmaissiga grunder skall balansposter inte i na-
got fall beaktas vid taxeringen for det beskattningsar da bokforingsmaissiga
grunder tillimpas forsta gangen.

Vid 6vergang fran konventionell beskattning med tillimpning av bokfo-
ringsmdssiga grunder till beskattning enligt villaschablonen skall under det
forsta beskattningsaret da schablonbeskattning sker avdrag medges for gald-
ranta som betalats det foregdende aret men upptagits som utgdende fordran
for det aret. A andra sidan skall i sidana fall avdrag inte medges for gildrinta
som betalats efter 6vergdngen till schablonbeskattning om riantebeloppet har
redovisats som utgaende skuld for foregdende beskattningsidr. Vad nu sagts
galler dven i det narmast teoretiska fallet da 6vergang sker fran schablonbe-
skattning enligt 24 § 3 mom KL med tillimpning av bokféringsméssiga grun-
der till beskattning enligt villaschablonen.

Slutligen har ocksa inforts en bestimmelse om aterforing av lagernedskriv-
ning vid 6vergang fran konventionell beskattning med tillimpning av bokfo-
ringsmassiga grunder till schablonbeskattning. I sddant fall skall som intdkt
— utover schablonintikten — tas upp ett belopp motsvarande skillnaden mel-
lan anskaffningsvirdet av fastighetens lager vid 6vergangen och dess bokfor-
da virde vid samma tidpunkt.

Bestimmelserna om beskattningskonsekvenserna vid byte av redovisnings-
metod har tagits in i en ny anvisningspunkt 10 till 24 § KL och en ny anvis-
ningspunkt 8 till 25 § KL.

3 Forvirvskillebegreppet i inkomstlaget annan fastighet

I samband med remissbehandlingen av RSV:s framstillning om inkomstbe-
rakning enligt bokféringsmaissiga grunder i annan fastighet tog Sveriges Fas-
tighetsagarforbund och Foreningen Auktoriserade Revisorer dven upp fragan
om andring av forvarvskillereglerna i inkomstslaget. Fragan behandlades i
den tidigare namnda departementspromemorian varvid en viss utvidgning av
forvarvskillebegreppet forordades. Nya regler har nu inforts i enlighet med
forslaget i promemorian. Innan en redogérelse limnas foér de nya reglerna
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skall jag mycket kortfattat berora betydelsen av férvirvskillereglerna och till-
lampningen av dessa i praxis.

Inkomstberdkningen skall enligt 17 § KL goras sarskilt for varje forvarvs-
kalla. Om en person dger flera fastigheter och de behandlas som skilda for-
varvskillor maste alltsd separat inkomstberidkning goéras for varje fastighet
medan gemensam inkomstberikning gérs om fastigheterna ingar i samma for-
vérvskilla. Om flera fastigheter skall anses utgora en eller flera forvarvskallor.
far ocksé i vissa fall direkt betydelse for storleken av det kommunala skatteut-
taget da forviarvskillans omfattning kan paverka mojligheterna att utnyttja
procentavdrag och att kvitta underskott av fastighet i en kommun mot dver-
skott av fastighet i annan kommun.

I fraga om annan fastighet giller nu som tidigare enligt 18 § KL — liksom i

fraga om jordbruksfastighet — att man som sirskild férviarvskilla skall be-
handla varje fastighet, fastighetsdel eller komplex av fastigheter som ir att an-
ge som en forvaltningsenhet. I punkt 2 av anvisningarna till 18 § KL finns nér-
mare foreskrifter om hur begreppet forvaltningsenhet skall tolkas inom in-
komstslaget annan fastighet. Som huvudregel torde ha gillt — och alltjamt
gilla — att forvirvskilla sammanfaller med taxeringsenhet. Nir det giller
frAgan om tva eller flera taxeringsenheter skall kunna behandlas som en for-
véarvskilla har praxis under de senaste artiondena slagit in pa en restriktiv lin-
je. I regel har man medgett att skilda taxeringsenheter sammanfors till en for-
varvskilla endast i de fall som uttryckligen anges i punkt 2 av anvisningarna
till 18 § KL (villor pa en brunns- och badortsanldggning, sommarvillor pa en
fastighet och fastighetsbolagens fastigheter). Hyresfastigheter som tillhor fy-
sisk person eller stiftelse har i regel inte fatt behandlas som en forvirvskilla.!
I inkomstslaget jordbruksfastighet har daremot forvirvskillebegreppet en
vidare innebdrd. Hir giller enligt punkt 1 av anvisningarna till 18 § KL som
forutsiattning for att flera fastigheter skall bilda en férvaltningsenhet — och
dirmed en forvarvskilla — att fastigheterna star under overinseende av ge-
mensam innehavare eller dennes representant och att de dessutom star under
gemensam ledning och drift pa sadant sitt att de ekonomiskt sett framtrader
som en naturlig ekonomisk enhet.

I departementspromemorian forordades, som redan nimnts, en viss utvid-
gning av forvirvskillebegreppet. Detta foreslogs ske genom en direkt anknyt-
ning till de kriterier som giller i jordbruksfastighet nir flera taxeringsen-
heter skall utgora en férvirvskilla samt genom att dven enskild persons inne-
hav av hyresfastigheter anges i punkt 2 av anvisningarna till 18 § KL som
exempel pa nar flera taxeringsenheter far behandlas som en forviarvskilla.
Hirigenom skulle enligt promemorian exempelvis enskild persons eller stiftel-

! Jfr dock regeringsrattens dom den 17 oktober 1978 angidende Wennerstrom dér enskild persons
innehav av hyresfastigheter forklarades utgéra en forvarvskilla. Speciella omstindigheter forelag
emellertid i malet.
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ses hyresfastigheter — pa samma sitt som fastighetsbolagets fastighetsinne-
hav — kunna behandlas som en forviarvskilla under forutsiattning att kraven
pa gemensam ledning och drift dr uppfyllda. For en sddan dndring av for-
varvskallebegreppet talade enligt promemorian onskemalet att kunna tillim-
pa i huvudsak samma kommunala beskattningsprincip for annan fastighet
som for jordbruksfastighet. Vidare motiverades foérslaget av att den som dger
flera fastigheter och har gemensam bokforing fér dem har intresse av att
kunna ldgga den gemensamma bokforingen till grund for taxeringen. Detta
galler sarskilt i det fall da driftkostnaderna delvis dr gemensamma och det ar
svart att fordela dem pa ett riktigt sidtt mellan fastigheterna.

De nya reglerna i punkt 2 av anvisningarna till 18 § KL ar utformade i enlig-
het med forslaget i promemorian. Aven i annan fastighet skall saledes flera
fastigheter i en skattskyldigs 4go utgora en forviarvskilla om fastigheterna pa
sdtt som anges i punkt 1 av anvisningarna till 18 § KL star under gemensam
ledning, foérvaltning och drift.

Mot bakgrund av vissa pdpekanden under remissbehandlingen framholl de-
partementschefen i propositionen (s 28) att de nya reglerna givetvis inte inne-
bar att fastighetsdgaren har valritt i fragan om ett fastighetsinnehav skall ut-
gora en eller flera forvarvskillor. Foreligger de objektiva forutsidttningarna
skall fastigheterna oberoende av fastighetsigarens dnskeméal behandlas som
en forvarvskilla. Departementschefen understrok vidare att en enhetlig redo-
visningsmetod givetvis maste tillimpas for samtliga fastigheter som ingar i en
forvarvskilla. Samtidig anvandning av bokforingsmaissig inkomstberdkning
och kontantprincip far alltsé inte férekomma.

De nya bestimmelserna har framst betydelse for enskilda personers innehav
av hyresfastigheter. Med hénsyn till kraven pa gemensam ledning, foérvaltning
och drift torde de nu genomforda dndringarna daremot inte medfora att fas-
tigheter av typ villor och sommarbostider kan sammanforas till en férvirv-
skélla i andra fall 4n de som redan tidigare angavs i punkt 2 av anvisningarna
till 18 § KL. Denna uppfattning uttalades i promemorian med uttryckligt in-
stimmande av departementschefen i propositionen.

4 Brutet rakenskapsar

Av 3 § KL med anvisningar framgick tidigare att annat rikenskapsar idn ka-
lenderar (brutet riakenskapsar) kunde utgora beskattningsar. Daremot sakna-
des bestammelser i KL om under vilka forutsittningar brutet rikenskapsar
fick anvandas eller vilken tidsperiod det fick omfatta. Den gingse uppfattnin-
gen torde emellertid ha varit att brutet rakenskapsar fick utgéra beskattnings-
ar for en forvarvskilla under forutsittning att verksamheten var att betrakta
som ndringsverksamhet och att inkomsten av forvirvskillan beriknades en-
ligt bokforingsmaissiga grunder.

I enlighet med forslag i departementspromemorian har nu uttryckliga be-

38

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-03-04 19:31:42



stimmelser inforts som anger nir brutet rikenskapsar far utgoéra beskatt-
ningsar. Reglerna, som aterfinns i anvisningarna till 3 § KL, har féljande
innehall. Som forsta forutsiattning for att brutet rikenskapsar skall fa anvin-
das giller att inkomsten av forvirvskillan i enlighet med bestimmelserna i
41 § KL beridknas enligt bokforingsmissiga grunder. Inkomst av annan fas-
tighet som schablontaxeras enligt 24 § 2 mom KL samt inkomst av tjidnst, till-
fallig forviarvsverksamhet och kapital maste alltsa — liksom hittills torde ha
varit fallet — redovisas per kalenderar. Som ytterligare forutsattning — ut-
over kravet pa bokforingsmissig inkomstberidkning — galler f6r den som ar
bokféringsskyldig enligt BFL eller ar skyldig att fora riakenskaper enligt jord-
bruksbokforingslagen (1951:793) att reglerna i 12 § BFL respektive 11 § jord-
bruksbokféringslagen betraffande rikenskapsarets forlaggning iakttagits. For
andra skattskyldiga giller att brutet rikenskapsar skall omfatta tidsperiod
som anges i 12 § BFL samt att omldggning fran kalenderar till brutet riken-
skapsar inte far ske i annat fall an d4 omliaggningen goérs for att f4 samma
rdkenskapsar for flera verksamheter.

Efter papekanden vid remissbehandlingen har forslaget i promemorian
kompletterats i tva hinseenden. For det forsta har en uttrycklig regel inforts
om att skattskyldig, som genom dispens enligt 12 § forsta stycket BFL erhallit
medgivande om att anvdnda annan tidsperiod 4n som annars géller enligt lag-
rummet som rikenskapsar, far anvinda samma tidsperiod dven for verksam-
het for vilken bokforingsskyldighet inte foreligger enligt BFL. Vidare har en
sarskild bestimmelse meddelats for det fall dd en konventionellt beskattad
fastighet, for vilken brutet rdkenskapsar tillimpas, under l6pande rdken-
skapsar inrittas pa sadant sitt att schablonbeskattning enligt 24 § 2 mom KL i
fortsattningen skall ske. I siddant fall skall det I6pande rikenskapsaret anses
avslutat dagen fore den dag da fastigheten var fiardigstalld for sitt nya d4nda-
mal. Det foljande rikenskapsaret kommer att omfatta aterstoden av det vid
fardigstallandet Iopande kalenderaret. Den hir angivna situationen kan, i vart
fall teoretiskt, uppkomma aven vid 6vergang fran schablonbeskattning enligt
24 § 3 mom KL till 24 § 2 mom KL.

5 Ikrafttridande

De nya reglerna om inkomstberdkning enligt bokforingsmaissiga grunder,
utvidgning av forvirvskillebegreppet och anvéindning av brutet rikenskapsar
skall tillampas forsta gdngen vid 1979 ars taxering.

I ett avseende har dock en sirskild dvergangsbestimmelse meddelats. Det
har forekommit att taxeringsmyndigheterna ibland godtagit att aktiebolag,
som haft brutet rikenskapsar for sin rorelse, dven redovisat inkomst av tillfal-
lig forvarvsverksamhet eller kapital med tillimpning av brutet rdkenskapsar. 1
sadana fall skall 6vergang till kalenderar nu ske antingen genom foérldngning
eller forkortning av rakenskapsaret. For att ge de skattskyldiga skéligt radrum
godtas att overgang till kalenderar genomfors forst vid utgangen av ar 1979.
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