De nya reglerna fér inkomstbeskattning

av de allmannyttiga bostadsféretagen

I denna tidskrift har tidigare i korthet
omnamnts att fjolarets riksdag antagit nya
bestimmelser for beskattning av de all-
minnyttiga bostadsf6retagens inkomst av
fastighet (prop. nr 165 och bev.bet. nr
56). De nya reglerna, som innebira att
nettointikten av fastighet skall utgora 3 %
av eget kapital i fastigheten, dro salunda
till sin konstruktion synnerligen enkla var-
f6r desamma ur tekniska synpunkter icke
fértjina ndgon storre uppmirksambhet.
Av stirre intresse ir emellertid diskus-
sionen vid bestimmelsernas utformande.

Allmidnnyttigt bostadsforetag

Inledningsvis ma nagot bertras vad som
forstds med allminnyttigt bostadsfdretag.
Sasom ett led i det allminnas atgarder for
frimjande av en dndamadlsenlig bostads-
forsorjning ha sedan ett antal ar vissa
foéretag f6r anskaffande och tillhandahal-
lande av bostdder blivit enligt sirskilda
forfattningar erkinda sisom allminnyt-
tiga bostadsféretag.

De forfattningar enligt vilka dylikt er-
kinnande meddelats dro: KK om lin och
bidrag av statsmedel f6r beredande av hy-
resbostdder at mindre bemedlade, barnrika
familjer (SFS nr 512/1935), KK om stats-
bidrag till anordnande av pensionarshem
(SFS nr 462/1939), samt KK om tertidr-
1an och tilliggslan f6r flerfamiljshus
(SFS nr 587/1948). Dessa kungorelser ha
vid atskilliga tillfallen underkastats dnd-
ringar.

Prévning av friga om foretags erkin-
nande sdsom allminnyttigt bostadsforetag
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ankommer pi bostadsstyrelsen (tidigare
statens byggnadslinebyrd) eller linsbo-
stadsnimnd.

Sisom allmidnnyttigt bostadsforetag kan
erkdannas bolag, forening eller stiftelse,
som uppfyller vissa i férfattningarna an-
givna villkor. Dessa har i vissa hinseenden
vixlat men genomgdende har krivts, att
foretagen arbetar utan enskilt vinstsyfte
samt att fOretagen stir under kommunal
eller statlig kontroll och tillsyn. I sjilva
verket 4r kommunerna i Gvervigande an-
talet fall och betriffande samtliga enligt
1946 ars och senare forfattningar rorande
tertidrldn tillkomna foretag de verkliga
huvudminnen f6r féretagen, och veder-
borande bolag, forening eller stiftelse dr
niarmast att anse sdsom en form for kom-
munal verksamhet i bostadsfrimjande syf-
te. Att sddan form valts beror pi att man
darigenom kunnat ordna forvaltningen i
indamalsenligare former in om motsva-
rande verksamhet bedrivits i kommunens
direkta regi. Villkoret om franvaro av en-
skilt vinstsyfte har icke ansetts utesluta, att
4 insatt kapital i foretaget skilig ranta
gottgores.

I friga om hyressittningen 1 fastighe-
ter, till vilkas uppforande 1an erhillits en-
ligt bestimmelserna i 1946 och senare ars
kungorelser om tertidrlan, gilla foreskrif-
ter, syftande till att hyrorna icke skulle
Overstiga de beriknade genomsnittliga ar-
liga utgifterna {6r reparationer, férrint-
ning och féreskriven amortering av det i
fastigheterna nedlagda kapitalet, fastighe-
tens forvaltning och i férekommande fall
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tomtrattsavgild. I vissa fall forutsittes att
hyrorna skola vara ligre dn som erfordras
for tickande av nimnda &rliga utgifter.
Nu avsedda allminnyttiga bostadsféretag
ar for sin verksamhet beroende av 13n och
bidrag av statsmedel enligt nyss angivna
forfattningar. Den medelrinta, som dessa
allminnyttiga bostadsforetag i allminhet
ha att erligga 4 sina lan, ir 3,05 %.

Den amorteringsskyldighet, som i fler-
talet fall ifrigakommer, innebdr, att & se-
kundir- och tertidrlan skall sisom Airlig
amortering erlaggas 1/4o av ursprungliga
skuldbeloppet f6r dessa 1an. Amorterings-
skyldigheten motsvarar silunda en procent
av fastighetens avkastningsvdrde. Till-
laggslanen 16pa utan ranta och amortering.

De genomsnittliga underhillskostnader,
som bruka berdknas vid hyressittningen,
variera fran 0,6 till 0,7 % av byggnads-
kostnaden. Enligt 1950 irs skattelagssak-
kunnigas upplysningar uppgar antalet £5-
retag (godkianda jamlikt 1946 eller senare
ars kungorelser om tertidirlin etc.) till 350
fordelade pd 300 kommuner och med ett
fastighetsbestdnd av 2.000 fastigheter om-
fattande 75.000 ligenheter. Produktions-
kostnaden for firdiga och under uppfo-
rande varande fastigheter ha de sakkun-
niga angivit till 2,5 miljarder kr.

Eftersom hyressittningen dr forfatt-
ningsenligt reglerad och hyrorna icke fi
héllas hogre 4n att de ticka berdknade om-
kostnader jimnt fG6rdelade pa ett stbrre
antal ir, uppkommer regelmissigt under
foretagets fOrsta ar, da reparationsbehovet
ir obetydligt eller helt obefintligt, ett 6ver-
skott vilket blir beskattat. Sagda 6verskott,
avsett att ticka framtida reparationskost-
nader, reduceras harigenom. Vad angér de
dldre foretagen uppstir darfér i allmin-

het underskott, vilket icke kan utnyttjas

sisom avdrag dd andra inkomster saknas.

Forarbeten till de nya skattereglerna

Skattelagssakkunniga ifrigasatte bl. a.
att de allminnyttiga bostadsforetagen, som
1 realiteten dro kommunigda, skulle med-
givas den befrielse frin skattskyldighet
f6r inkomst, som enligt 7 § Si giller f6r
kommun. Betriffande detta alternativ
framhoéllo de sakkunniga, att’ foretagen
formellt vore sarskilda juridiska personer
och att de dirfér — likavil som kommu-
ners for andra dndamaél bildade sirskilda
rattssubjekt — borde vara underkastade
vanliga beskattningsregler. Formanen av
skattebefrielse kunde komma att framsta
sisom ett omotiverat skatteprivilegium
eller sdsom ett avsteg frin den eljest upp-
ritthdllna principen, att understédjande
fran det allménnas sida av viss verksamhet
borde ges 1 form av direkta, synliga bidrag
och icke 1 form av skattelittnader. Med
hansyn till att dessa foretag drivas utan
vinstsyfte funno de sakkunniga att be-
skattningen ldmpligen kunde anordnas i
huvudsaklig Gverensstimmelse med de nya
reglerna f6r en- och tvafamiljshus. De
sakkunnigas forslag utformades i enlighet
darmed.

Av remissinstansernas yttranden kan
antecknas en viss tveksamhet infor den
férordade sirbehandlingen av de allmin-
nyttiga bostadsfOretagen i avseende & be-
skattningen. Kammarratten framholl, att
det knappast torde vara riktigt att vinst-
marginalen for de allminnyttiga bostads-
f6retagen skulle vara mindre 8n £6r Gvriga
fastighetsigare. Snarare torde forhallan-
det vara det motsatta. For ovrigt lirer
hyresnivan i fastigheter, tillhérande all-
miannyttiga bostadsforetag, icke vara lig-
re 4n i motsvarande fastigheter i enskild
ago. Darjamte torde tvekan knappast rida
dirom att de allminnyttiga bostadsforeta-
gen i lanehinseende intaga en gynnsam-
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mare stillning dn de enskilda bostadsfore-
tagen. Vidare torde vinstmarginalen dven
for de enskilda fastighetsigarna hava un-
der senare ar krympt sd avsevirt, att denna
~marginal icke heller f6r denna kategori kan
i nimnvird grad tagas i ansprik i utjim-
nande syfte. Vad betraffar mojligheterna
att utnyttja avdrag f6r underskott vill
kammarritten papeka, att det torde finnas
atskilliga enskilda fastighetsigare, som
icke hava andra inkomster dn av fastighet
och siledes icke heller hava mdjlighet att
kunna tillgodogora sig underskottsavdrag.

Vidare anforde kammarritten, att for-
slaget i sjalva verket ledde till i stort sett
samma resultat som det av de sakkunniga
avvisade alternativet med en uttrycklig
skattebefrielse for allmannyttiga bostads-
foretag, fastin pa en omvag.

Riksskattenimndens uttalande i prin-
cipfrigan ir virt att citera:

7 Att 1ita forekomsten respektive fran-
varon av vinstsyfte vara bestimmande {6r
utformningen av reglerna om nettointik-
tens berdkning har hittills varit framman-
de for skattelagstiftningen. I den man en
verksamhet ansetts vara av den kvalifice-
rat allminnyttiga natur att den ansetts
bora helt eller delvis undantagas fran be-
skattning har detta skett genom uttryck-
lig frikallelse fran skattskyldighet i 53 och
54 §§ kommunalskattelagen och 7 § f6r-
ordningen om statlig inkomstskatt. I den
min si icke skett har verksamheten fatt
inordnas under de allminna beskattnings-
reglerna. P4 flera omrdden av samhills-
livet forekommer sdlunda verksamhet, vil-
ken icke kan anses vara férenad med direkt
vinstsyfte men som det oaktat beskattas
enligt allmint gillande bestimmelser. En
jamforelse harvidlag erbjuder bl. a. den
socialt inriktade verksamhet, som 1 stif-
telse- eller foéreningsform ar knuten till
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vissa storre industrier for att it de an-
stillda tillhandahalla bostider eller semes-
tervistelse till sjilvkostnadspris.”

Overstathillardmbetet framholl att det
gynnande i beskattningshinseende av de
allmdnnyttiga bostadsfOretagen framfor
andra dgare av hyresfastigheter, som for-
slaget otvivelaktigt innebure, icke vore mo-
tiverat. Darest beskattningen av uppkom-
mande Overskott komme att villa de all-
mannyttiga bostadsféretagen svarigheter,
syntes dessa bdra l6sas pd annat sitt an
genom sirlagstiftning pa beskattningens
omride, exempelivs genom direkta bidrag
fran statsverket.

Departementscheferis motivering for de
nu genomfdrda reglerna kan sammanfat-
tas sdlunda. De allmédnnyttiga bostadsfore-
tagen lika litet som villadgaren och bo-
stadsforeningen innehar fastigheter i
vinstsyfte och intet hinder foreligger for
kommunerna att direkt dga fastigheterna,
vid vilket sistnimnda foérhdllande ingen
skattskyldighet foreligger i statsskattehan-
seende. Detsamma giller visserligen enligt
departementschefen icke i friga om kom-
munal inkomstskatt, men med hinsyn till
det s. k. procentavdraget skulle nigon
inkomst att kommunalt beskatta likval icke
ha framkommit.

Med denna uppfattning hade val i den
allmdnna forenklingens tecken den enda
ratta losningen varit fullstindig skattefri-
het. I realiteten blir detta dndock férhal-
landet ; de gamla foretagen ha underskott
och de yngre uppvisa icke nigon nettoin-
takt enligt de nya reglerna.

Att departementschefen icke finner den
framkomna l6sningen helt tillfredsstillan-
de och allenast vara att uppfatta sisom ett
provisorium framgar av att han finner det
pakallat att taga under Gvervigande hela
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den rattsliga konstruktionen av de allman-
nyttiga bostadsforetagen.

De nya reglernas innebord
Schablonreglerna skola gilla ifraga om
fastigheter som tillhéra bolag, forening
eller stiftelse, som bildats efter den 30 juni
1945 och erkiants sisom allminnyttigt bo-
stadsforetag av bostadsstyrelsen (statens
byggnadslanebyrd) eller ldnsbostads-
nimnd. Begreppet allminnyttigt bostads-
foretag ar icke definierat 1 KL utan avgo-
rande dr om ifrigavarande foretag vunnit
sidant erkdnnande. Tidpunkten den 30
juni 1945 har satts med tanke pd att de
nya bestammelserna icke skola bliva till-
limpliga pa foretag med sadant idldre fas-
tighetsbestdnd att en fortsatt tillimpning
av nu gallande regler vore for dessa f6re-
tag mera onskvird och riktig. Vidare ar
att mirka att de foretag som falla utanfoér
de nya reglernas tillimpning icke kunna
pakalla att schablontaxering skall ske i
fraga om deras yngre fastigheter.
Nettointakten av fastighet tillhorig all-
mannyttigt bostadsforetag bildat efter den
30 juni 1945 skall utgdra 3 procent av

eget kapital bestamt till skillnaden mellan
taxeringsvirdet och uppldnat i fastigheten
nedlagt kapital. Taxeringsvirdet ar det
under beskattningsaret gillande. Finnes
icke dylikt varde skall det virde gilla som
framkommer vid en uppskattning enligt
de grunder, som skolat tillimpas vid asit-
tande av taxeringsviarden under beskatt-
ningsaret.

Har upplanat i fastigheten nedlagt ka-
pital varierat under aret skall genomsnit-
tet tillampas.

Enda tillitna avdrag ar f6r tomtrittsav-
gald eller liknande avgild.

Overstiger det uppldnade 1 fastigheten
nedlagda kapitalet taxeringsvardet berak-
nas underskott till 3 % av Overskjutande
beloppet.

De nya reglerna skola tillimpas vid
1955 ars taxering.

I avseende & berdkning av ev. realisa-
tionsvinst vid avyttring gilla samma reg-
ler som for en- och tvafamiljsvillor ; dock
att bestammelserna ifriga om bostadsfore-
tags avyttring triada i kraft forst vid 1956
ars taxering.

D H.
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