Fastigheter och staketmetoden
Ett inldgg

Av jur kand Hans Tegnander

I Skattenytt nr 1—2 1985 har forskarassistenten Leif Edvardsson kritiserat
fastigheters behandling i det forslag till s k staketmetod som presenterats av
1980 ars foretagsskattekommitté. Edvardsson har, som jag uppfattat det, i
huvudsak tva invandningar mot forslaget. For det forsta skulle investering i
hyreshus gynnas framfor k6p av villa. Skilet harfor skulle vara att ett under-
skott hanforligt till ett hyreshus skulle bli avdragsgillt utan nagra begransning-
ar i och med att underskottet skulle fa tdickas med ett allmdnt avdrag. Villaun-
derskottet skulle precis som for ndrvarande skatteméssigt begriansas till hogst
50 %. Edvardsson gor vidare gillande att det foreslagna omedelbara virde-
minskningsavdraget vid investering pa byggnad skulle gora det mojligt att
bygga upp en formdgenhet med obeskattade vinstmedel.

Hyreshus — villa

Lasaren av Edvardssons inldgg far l4tt intrycket av att underskotten pa villa
respektive hyreshus ar lika stora och darmed direkt jamforbara. Den presum-
tive villa-/fastighetsdgaren skulle bara ha att vilja den investering dir han ha-
de storst mojlighet att utnyttja underskottet skattemissigt. Nu ar det inte sa
enkelt. Villor schablontaxeras. Inkomsten av hyreshus beskattas enligt s k
konventionell metod. Detta innebéir att bade intdkter och kostnader behand-
las olika i de bada beskattningsmetoderna. Vid villabeskattningen dr i huvud-
sak endast riantekostnaderna avdragsgilla. For hyreshusens del omfattar av-
dragsrdtten dessutom drift- och underhallskostnader. Den stora skillnaden
ligger emellertid pa intdktssidan. Villaintdkten dr 2 % av taxeringsvardet. For
s k lyxvillor giller stegvis hogre procentsatser. Agare av en hyresfastighet
skall forutom hyresintdkter d4ven redovisa férman av egen bostad. Férmans-
vardet motsvarar hyran for disponerad ldgenhet om den hade hyrts ut till en
utomstiende hyresgést.

Schablonbeskattning av villor infordes pa 1950-talet. Intdktsprocenten var
ursprungligen 3 %, vilket d4 motsvarade vad villadgaren hade fatt i avkast-
ning om han istéllet satt in investerade medel pa banken. Schablonintdkten
har sedan dndrats i ett par omgangar och dr nu 2 % i normalfallet. Rdntan har
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inte sankts. Den har tvirtom hojts kraftigt. Det behovs ingen djupare analys
for att kunna konstatera att villaintdkten 4r mycket lag och att den saknar all
anknytning till villadgarens verkliga *’forméansviarde’’. Den intresserade kan
studera dessa fragor i bostadskommitténs delbetinkande SOU 1984:36 s 329
ff.

Dessa skillnader paverkar naturligtvis skatteutfallet bade idag och vid ett
eventuellt inforande av staketmetoden.

Ett exempel kan belysa detta forhallande. Den i Edvardssons artikel
omnidmnde tjinstemannen i ett storforetag onskar en bostad om 180 kvm.
Han star infor valet att investera 700 000 kr — varav 100 000 kr i egen insats
— iantingen en villa eller ett mindre hyreshus.

Om han képer en villa kan beskattningen bli féljande. Taxeringsvardet ar
550 000 kr.

IntaKt ... e + 13 000 kr
2T (1 - N — 80 000 kr.
Extraavdrag . .........oiiiiiitii i e — 1500 kr

— 68 500 kr

Genom avdragsbegransningen blir det skatteméssiga vardet av underskottet
— 34 250 kr.

Viljer han att istdllet férvirva ett hyreshus blir beskattningen annorlunda.
Med en kopeskilling om ca 1 500 kr/kvm kan han fér 700 000 kr képa en fas-
tighet pa ungefir 460 kvm. Hans marginalskatt antas vara 75 %. Hyresintak-
terna dr 275 kr/kvm. Eftersom den egna bostaden &r sa stor raknas forméns-
virdet ned till 250 kr/kvm. Virdeminskningsavdraget for byggnad har berak-
nats utifran att byggnadens andel av képeskillingen dr drygt 550 000 kr.

Eget foretag

Formansviardet 250 krx 180 kvm . ............ ... ... .... + 45 000 kr

Viardeminskningsavdrag ............... ... ..., — 8500 kr
+ 36 500 kr

Ndringsverksamheten

Hyror275Kkrx280kvm ... ... ..., + 77 000 kr

Rantor .............ccc... e — 80 000 kr

Drift —underhall (175 kr/kvm) . . ... ..., — 80 500 kr .
— 83 500 kr

Beskattningen blir

Egenavgifter36 % x36 500kr ........... ... ... ..... = + 13 140 kr

Eget foretag 75 % X 23 360Kr .. ... oouvenrenannnnn.. = + 17 520kr

Allmént avdrag 75 % x83 SO0kr . . ................... = — 62 625 kr

Total skatteeffekt - — 31 965 kr
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For villan far tjanstemannen en skattereduktion om — 34 250 kr. Hyreshu-
set ger — 31 965 kr i ldagre skatt.

Det bor observeras att i exemplet kan det allmidnna avdraget utnyttjas fullt
ut med en skattereduktion om 75 %. Det fordras en mycket hog inkomst for
att detta skall vara mojligt. Detta gor att skatteavdraget troligen ar nagot for
hogt berdknat for hyreshusets del. Trots att sa dr fallet visar detta i Ovrigt sa-
kert vanliga exempel att villan ger en lagre skatt och darmed ar skattemassigt
mer formanlig.

Detta exempel tdcker naturligtvis inte alla situationer, men det ger en
fingervisning om hur skatteutfallet skulle kunna bli. Det finns anledning anta
att villadgande skulle vara gynnsamt i manga fall och att det i andra fall skulle
foreligga balans mellan dessa olika fastigheter. I nagra situationer med myc-
ket stora underskott pa fastighetsférvaltningen kunde hyreshus kanske vara
fordelaktigt. Det avgorande ar emellertid att forslaget till staketmetod enligt
min uppfattning inte innebir en sadan ensidig favorisering av hyreshus i for-
héallande till villor som Edvardsson vill gora gillande. Det gar inte att enbart
beakta mojligheten till underskottsavdrag. Beskattningen av hyreshus och vil-
lor bestar av sa manga olika komponenter att det erfordras en nirmare analys
i det enskilda fallet for att kunna jamfora beskattningseffekten.

Det kan hdvdas att villadgaren inte kan gora avdrag for sina kostnader for
uppvirmning m m. A andra sidan medfér dgande av hyreshus, utéver eget
boende, dven en forvaltning av fastigheten. Detta kriaver bade tid och en oav-
l6nad personlig insats fran fastighetsidgarens sida.

Forhojt virdeminskningsavdrag

Edvardsson kritiserar ocksa den mojlighet till tidigareldggning av vérde-
minskningsavdrag som forslaget till staketmetod innehaller. Om fastighets-
dgaren anviander vinstmedel fran forvaltningen innanfor staketet for investe-
ring pa byggnad skall dessa uttagna medel inkomstbeskattas. Samtidigt skall
det enligt forslaget vara mojligt att neutralisera dessa uttag genom ett forhojt
vardeminskningsavdrag. Det senare géller ej bostadsbyggnad.

For det forsta 4r det viktigt att konstatera att det bara ar fradga om en tidiga-
relaggning av virdeminskningsavdragen. De totala vardeminskningsavdragen
Okar inte. Dessutom gér den skattskyldige miste om primédravdragen som &r
totalt 10 % under de fem forsta aren. Dessutom aterfors vardeminskningsav-
dragen vid en forsidljning. Forslaget innehaller ingen forandring av realisa-
tionsvinstbeskattningen. Den invidndning som Edvardsson framfor betraffan-
de viardeminskningsavdragen giller darfor egentligen inte staketmetoden som
sddan utan istdllet nuvarande realisationsvinstbeskattning.

Nagra allménna synpunkter
Kommittén har genom att helt riktigt behandla fastighetsférvaltning som
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en naringsverksamhet — och ej som en ren kapitalférvaltning — lagt en god
grund for att undanrdja manga av de orittvisor som finns i gdllande skattesys-
tem. Med ritta har kommittén avvisat tanken pa att beskatta sjilva fastighe-
ten innanfor staketet. Ett sddant system skulle innebéra alltfér stort avsteg
fran gallande ratt. Det finns i detta sammanhang anledning att erinra om de
problem som den s k byggmaistarsmittan medforde under manga ar. Beskatt-
ningen av byggmaistares fastigheter blev till slut sa ohallbar att den fick regle-
ras genom sarskild lagstiftning. Genom att lata fastigheten sta utanfor stake-
tet har kommittén undvikit att staketmetoden skulle kunna ge upphov till lik-
nande problem i samband med ren fastighetsférvaltning.

Kommentar till
Hans Tegnanders inlidgg

Hans Tegnander vill med sitt rakneexempel visa att forslaget till staketme-
tod inte innebir nagon ensidig favorisering av hyreshus i forhallande till vil-
lor. Jag har ingen anledning att ifragasétta att just den situation som Tegnan-
der beskriver kan foreligga. Vid en jimforelse mellan olika boendeformer
maste sjilvfallet alla kostnader for boendet beaktas. Villans driftkostnader,
som inte dr avdragsgilla, kan med foreliggande siffermaterial berdknas till
(180x 175=) 31 500 kr. Beaktas dven dessa kostnader i Tegnanders kalkyl
blir villaboende visentligt dyrare dn boende i eget hyreshus.

Ett inte alltfér ovanligt exempel fran verkligheten dr den villaboende del-
dgaren i ett famansféretag, som hyr ut ett kontor i den egna villan till foreta-
get. Beroende pa om arshyran under- eller 6verstiger 2 % av taxeringsvardet
och samtidigt 4 000 kr, skall fastigheten beskattas enligt schablon eller kon-
ventionell metod. I det forra fallet beskattas hyran som intédkt av tillfallig for-
viarvsverksamhet. Reglerna synes syfta till att kostnadsneutralitet skall forelig-
ga for deldgaren oavsett vilket handlingsalternativ han viljer. Av forenklings-
skil dr det i dag formodligen vanligast, att man sitter en si lag hyra att scha-
blonbeskattning sker.

Med staketmetoden kan enligt min mening betydande skatteldttnader upp-
nas om hyran hdjs till marknadsmaissig niva eller i vart fall s mycket att
schablonbeskattning undviks. Om fastighetens foérvaltning ingar i narings-
verksamhet torde nimligen den fulla avdragsrdtten for rantorna, driftkostna-
derna och viardeminskningsavdraget i manga fall overstiga skillnaden mellan
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bostadsformansvirdet jamte hyresintakten och schablonintikten samt kom-
pensera for eventuellt tillkommande egenavgifter. Aven for den villaboende
tjanstemannen kan det visa sig fordelaktigt om fastigheten ingar i nirings-
verksamhet. Jag utesluter darfor inte att staketmetodens inforande ocksa kan
medfora, att vi far se en 6kad forekomst av svarkontrollerbara skenhyreskon-
trakt mellan vilbetalda lontagare som bor i villa och deras arbetsgivare.

Blir det vanligt med 6vergang fran schablonbeskattning har vi fatt tillbaka
det elande som foranledde schablonbeskattningens inférande. Skattedomsto-
larna kommer ater att belastas med manga besvirsarenden rorande bostads-
forméners vdarden och tvister om olika byggnadsarbeten pa villor skall betrak-
tas som reparation och underhall eller ej.

Foretagsskattekommittén har utarbetat sitt forslag till staketmetod med an-
tagandet att realisationsvinstbeskattningen skall bibehallas i sin nuvarande ut-
formning (SOU 1984:70 s 59). Min kritik av behandlingen av fastighetsinves-
teringar utgar fran denna forutsiattning. Som jag visat kan namligen staketme-
toden da utnyttjas fér att omvandla i ndringsverksamheten genererade vinst-
medel till helt eller delvis skattefri realisationsvinst. Tegnanders inviandning
att det inte 4r nagot fel pa staketmetodens behandling av fastighetsinveste-
ringar 4r mot denna bakgrund poidnglos. Vid oférdndrade regler f6r beskatt-
ning av vinster vid fastighetsforsaljning ar staketmetoden felaktigt utformad.

Leif Edvardsson
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