Litteraturanmaélan

av e universitetslektorn Peter Melz

Olof Norell, Inkomst av hyresfastighet, Norstedts 1984, 151 sidor, ca pris 160
kr.

Denna bok utkommer 10 ar efter det att K G A Sandstroms bok i samma 4m-
ne utkom; Beskattning av inkomst av hyresfastigheter, Norstedts 1974, 250 si-
dor. Vare sig lagstiftaren eller domstolarna har varit overksamma under denna
period, och en ny framstillning i &mnet 4r darfor motiverad. Samtidigt kan
noteras att nagra storre principiella férandringar inte skett och att fastighets-
beskattningen har samma struktur idag som for 10 ar sedan.

De bigge bockerna behandlar 4ven huvudsakligen samma problem. Vid in-
komstbeskattningen har tillkommit vissa nyheter som mojligheten till bokfo-
ringsmassig inkomstberdkning, eldsvddefonder m m vilka Norell behandlar,
liksom de nya skatteformer som berdr fastighetsforvaltning genom den fran
1979 gillande mojligheten for fastighetsdgare till frivilligt intride i mervirde-
skattskyldighet samt den 1982 inférda hyreshusavgiften. I ett avslutande kapi-
tel behandlas forvdntad lagstiftning och pagaende utredningar, varibland
aterfinns bl a den statliga fastighetsskatt som eftertriatt hyreshusavgiften
fr o m 1985. Norell beror dven redovisningsfragor for fastighetsigare. Am-
nesvalen har vil i ndgon mén samband med att férfattaren tidigare varit verk-
sam som auktoriserad revisor och numera dr praktiskt verksam med fastig-
hetsférvaltning.

Behandlingen av inkomstskattefragor foljer i stort samma monster i de big-
ge bockerna. Den som studerar Sandstréoms bocker brukar kunna finna i stort
sett alla relevanta férarbetsuttalanden och rittsfall i &mnet. De 4r i denna me-
ning mycket uttommande, men kan just darfoér ibland vara nagot svarover-
blickbara. Norells framstillning 4r nagot mindre omfattande 4n Sandstréms
motsvarande bok, men utan att for den skull férbiga nagra relevanta intékts-,
eller kostnadstyper. Savil dldre som modernare praxis dr rikligt atergiven, lik-
som hinvisningar till férarbeten. Koncentrationen i framstillningen, férenat
med en god layout och ett begripligt sprak, gér boken ¢verskadlig och littlést.
En lyckad nyhet 4r att varje kapitel inleds med en sammanfattning varvid hu-
vudinnehallet i varje underavsnitt dterges pa nagra rader.

Norells bok avses i forsta hand vdnda sig till fastighetsigare och férvaltare
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och far som saddan karaktiriseras som en handbok. Den vinder sig dven till re-
visorer, advokater och andra som kommer i kontakt med damnet och far dar-
for dven sdgas ha ambitionen att ge svar pd mindre ofta d&terkommande prob-
lem. Min uppfattning ir att boken kommer bést till anvidndning hos den som
redan behirskar bokforingens och inkomstdeklarerationens grunder, efter-
som den inte &r sdrskilt utforlig avseende de rent tekniska sidorna i dessa 4m-
nen, samt vidare inte behandlar fragestillningar som ar rent allmint skatte-
rittsliga som taxeringsforfarandet och uppbordsfragor. Néar det géller be-
handlingen av oklara eller svara rittstillimpningsproblem racker framstall-
ningen diremot en bra bit.

Norell beror de flesta problem som jag mer omedelbart eftersoker. Mojli-
gen hade jag viantat mig att kapitlet om reparationer och underhall skulle ha
varit nigot mer omfattande. Man kan vidare 6vervdga om en framstillning,
som idag behandlar rittsregler av ekonomisk betydelse for en fastighetsidgare
inte dven, forutom skatterdtt och redovisningsregler, bor behandla regel-
komplexet for statliga rintesubventioner. Att sa inte har skett 4r dock kanske
inte sa mérkligt, di dessa regler 4r mycket omfattande och féremal for standi-
ga forandringar. De ldmpar sig darfoér kanske inte for behandling i en fram-
stillning av forevarande slag.

Som redan ndmnts innehdller boken ett rikhaltigt rdttsfallsmaterial, som
anvinds for att belysa och diskutera olika fragestdllningar. Vid behandlingen
av olika problem finns hidnvisningar till vad relevanta forarbeten innehaller i
fragan. Litteraturhdnvisningar sker diremot i huvudsak endast allmant efter
olika avsnitt och kapitel. Det dr vil inte heller i 6verensstimmelse med bokens
syfte att alltfér ingdende diskutera olika mdjliga l6sningar pa oklara problem
genom att aterge olika uppfattningar harom ifran litteraturen. Norell tar 4ven
upp en del problem som inte ndrmare berorts tidigare. En del problem blir
dven foremal for ndgot langre diskussion.

Boken ger vid en genomldsning bara anledning till nigra smérre sakliga in-
vindningar. I huvudsak delar jag de stillningstaganden som gjorts. Vad be-
traffar oklara fragor kan man dock alltid argumentera pa olika sitt, och jag
har i vissa fall nadgot avvikande eller kompletterande synpunkter. Jag begran-
sar mig till att férst géra ndgra smirre randanmarkningar och att darefter mer
utforligt diskutera en fragestillning, som dr principiellt om 4n kanske inte sa
praktiskt intressant.

P4 sid 22 anges med hinvisning till RSV/FB Dt 1978:31 att efterlevande
make i tiden mellan dddsfallet och bodelningen beskattas sjalv for avkast-
ningen fran sitt giftordttsgods. Nagot senare sdgs: >’Om en fastighet ingar i
doédsboet, vari efterlevande make har giftoritt, skall saledes, innan bodelning
och arvskifte d4gt rum och innan handelsbolagsreglerna skall tillimpas, den
efterlevande maken beskattas for sin giftoridttsandel i fastigheten’’. Menin-
gen, som den formulerats, utstricker dock efterlevande makes skattskyldighet
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langre dn vad rittsfallet gor. Efterlevande makes skattskyldighet inskranker
sig i den omndmnda situationen till eget giftordttsgods och omfattar inte gif-
torittsandelen i den avlidne makens egendom.

Pa sid 117 finns ett exempel avseende avsittning till eldsvadefond. Enligt
3 § lagen om eldsvadefonder far avsidttning goras med ett belopp motsvarande
erhallen skattepliktig forsikringsersittning minskat med det hogre avdrag for
avskrivning av byggnaden som medgivits, 4n vad fastighetsdgaren i annat fall
hade varit berittigad till. I exemplet minskas diarfor férsidkringsbeloppet med
erhallet utrangeringsavdrag. Om utrangeringsavdraget inte hade erhallits hade
dock fastighetsiagaren istillet erhallit vanligt vardeminskningsavdrag for
aret, varfor avsittningsbeloppet endast skall minskas med skillnaden mellan
utrangeringsavdraget och detta virdeminskningsavdrag.

Detta forfarande finns dven pa sid 114 illustrerat med ett annat exempel
som avser inventarier. Detta exempel anser jag ndgot missvisande, men detta
ar forfattaren oskyldig till da det hamtats fran prop 1980/81:68 s 225.1 Enligt
exemplet erhalls en ersédttning pa 40 000 kr f6r forlorade inventarier under
aret. Ingdende balans pa inventarierna anges till 100 000 kr. Ligsta utgidende
balans pa inventarierna berdknas forst enligt huvudregeln (utan tillimpning
av nettometoden) till 70 000 kr och anges enligt kompletteringsregeln vara
50 000 kr. Balansvirdet beriknas direfter med tillimpning av nettometoden
till 42 000 kr, vilket visar den hogre avskrivning som kan ske p g a skadefal-
let. Propositionen upplyser oss nu om att *’eftersom den skattskyldige enligt
kompletteringsregeln kunnat bokféra inventariebestandet vid beskattnings-
arets utgang till lagst 50 000 kr, uppgar . . . den verkliga férdelen av nettome-
toden till endast (50 000—42 000 =) 8 000 kr:’.

Mot detta vill jag invdnda att dven ldgsta balansviardet enligt komplette-
ringsregeln paverkas av att inventarier forloras, eftersom detta endast inklu-
derar inventarier *’vilka vid beskattningsarets utgang tillhorde rorelsen’’; 29 §
anv p 4 8:e st. Korrekt vore darfor att berdkna jamforelseviardet enligt komp-
letteringsregeln sadant det hade varit inklusive de forlorade inventarierna. S&
som exemplet presenterats far atminstone jag dock intrycket att det angivna
jamforelseviardet for kompletteringsregeln dr det virde som verkligen giller
enligt 29 § anv p 4 8:e st.

Jag skall slutligen fora en nagot lingre diskussion av en rittsfraga. Da dis-
kussionen for ldngre 4n vad som egentligen bor rymmas i en bokanmailan, vill
jag dock redan hir ge ett avslutande omdéme om boken. Norells bok dr vil-
disponerad och littlast samtidigt som den behandlar flertalet relevanta skatte-
problem pa omradet. Den har darfor forutsiattningar att bli anviand savail ater-
kommande av den enskilde fastighetsforvaltaren som uppslagsvis av jurister
och andra som kommer i kontakt med fastighetsbeskattningsproblem.
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Av hyresgiist bekostade byggnadsarbeten.

Hyresintikter behover inte enbart utga i kontanter. En fastighetsidgare kan er-
halla betalning genom att en hyresgist utfér forbéttringar av hans fastighet. I
inkomstslaget jordbruksfastighet finns uttryckliga lagregler om hur fastighets-
dgaren skall beskattas for sddana arbeten: ’Virdet av . . . forbéttring . . .
som bekostats av . . . nyttjanderittshavare utgor intdkt av jordbruksfastighet
for jordiagaren for beskattningsar da nyttjanderittshavarens ritt till fastighe-
ten upphort . . 2% 21 § anv p 4 KL. I inkomstslaget annan fastighet saknas
didremot uttryckliga regler och rittslidget far darfor avgoras med utgéngs-
punkt fran allménna skatterittsliga grunder samt praxis i frdgan.

Norell, sid 49 ff, anger med hidnvisning till ett flertal rattsfall att
»’fastighetsdgaren regelmissigt beskattas for viardet pa arbetena redan under.
det ar da dessa utforts’’. Detta giller dock endast fall dir intressegemenskap
rader mellan hyresgisten och fastighetsdgaren. I ovriga fall har bedémningen
varierat. Norell anser att >’principiellt bor . . . beskattning ske forst vid den
tidpunkt da hyresavtalet upph6r och da for forbittringens vdrde vid denna
tidpunkt.”” Hans uppfattning av praxis tycks dock bl a fastighetsdgarens sva-
righeter att fa kinnedom om vérdet pa forbéttringsarbetena.

Jag har inga invindningar emot Norells uppfattning, utan mina asikter ar
av kompletterande karaktir. Forst skall namnas att foretagsskattekommittén
i SOU 1984:70 (Staketmetoden), sid 65 f, uttalat att ’en dgare av en annan
fastighet beskattas idag foér vardet av en forbéittring som bekostats av en nytt-
janderdttshavare redan det ar under vilket arbetet utforts under forutséttning
att det utférda arbetet inneburit en bestdende forbéttring av fastigheten’’.2
Enligt mitt formenande kan dock en siddan beskattning endast undantagsvis
komma ifraga.

En forbittringsatgiard innebir en formdgenhetsékning for fastighetsdgaren
endast under forutsiattning att han blir dgare till forbattringen utan att inte
samtidigt adra sig ndgon relevant motprestation. Férst bor dd uppmérksam-
mas att inte alla forbattringar som utfors pa en fastighet blir en del av fastig-
heten. Som regel tillh6r féoremal som nyttjanderittshavare tillfort fastigheten
inte fastigheten, om de inte kommer i fastighetségarens dgo; Jordabalken 2:43a
Vad som har tillférts fastigheten pa ett mer ourskiljbart sitt blir diremot*en
del av fastigheten.

Det dr dock osannolikt att en hyresgist skulle utfora en forbittring av det
senare slaget utan att samtidigt férsikra sig om ritten att férbruka forbattrin-
gen, och/eller erhdlla ersittning fran fastighetsidgaren for dess restvirde om
nyttjanderdtten uppho6r3. Anlidggs ett bokforingsmaissigt synsitt pd transak-
tionen kan den da sidgas ha foljande innebord. Samtidigt som forbittringen
Okar tillgdngsvirdet pa fastigheten si uppstdr en ddremot svarande skuld f6r
fastighetsigaren. Denna skuld bestar primirt i att nyttjanderéttshavaren far
bruka fastigheten i dess forbattrade skick utan nagon diaremot svarande hy-

346

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-01-02 04:10:41



reshojning. Savil skulden som férbattringen minskar i virde med tiden, vilket
atminstone i teorin kan antas kvitta ut vartannat. Nagon omedelbar beskatt-
ning av fastighetsdgaren 4r darfér inte motiverad.

~ En skattemdssig behandling i enlighet med detta synsatt innebér dven att for
fastighetsdgarens del neutralitet uppnas mellan den diskuterade transaktionen
och ett med denna likartat alternativ. Fastighetsidgaren erhaller ett belopp som
forskottshyra for att han utfor en forbattring som hyresgisten kan nyttja. Vid,
bokforingsmassig inkomstberiakning passiveras férskottshyran som en skuld
som sedan upploses och intdktsfors i takt med att hyrestiden loper; se RN
1960 1:4. Forbattringen kostnadsfors samtidigt genom viardeminskningsav-
drag. Jag ser inga skl varfor fastighetsdgaren skall beskattas hardare for det
fall att hyresgisten sjélv direkt bekostat forbéttringen.4

Jag menar saledes att skattedomstolarna normalt bor acceptera att forbatt-
ringen inte omedelbart intdktsfors, och att dess periodisering som hyra far
kvittas ut tyst mot virdeminskningen pa férbittringen.5 Detta innebir inte en
andring av en stadgad praxis, da dldre praxis inte kan sdgas ha nagon entydig
innebord. Aldre praxis kan idag dven ha mindre tyngd da den tillkommit in-
nan lagstadgad ritt till bokforingsméssig inkomstberidkning fanns i inkomst-
slaget annan fastighet. Vid kontantméssig redovisning skulle, och skall allt-
jamt, en forskottshyra intdktsforas omedelbart i sin helhet, vilket liknar be-
handlingen av hyresgists forbattringsarbeten i vissa dldre rattsfall. Det finns
darfor anledning att anta att skattedomstolarna idag, atminstone i de fall diar
fastighetsidgaren tillampar bokféringsmissig inkomstberdkning, inte finner
anledning till omedelbar beskattning i sddana fall diar detta férekommit i dldre
praxis.

Vad som ovan sagts har primirt tagit sikte pa fall dir intressegemenskap in-
te rdder mellan hyresgisten och fastighetsidgaren. I intressegemenskapsfallen
forefaller praxis mer entydigt ha foéretagit en omedelbar beskattning om for-
bittringen varit av bestdende virde.6 Jag dr diarfor osdker om skattedomsto-
larna idag kan foreta en beskattning av ovan foresprakat slag dven i dessa fall.
Personligen anser jag att sa bor ske. I den man hyresgistens kostnader for for-
bittring av fastigheten 6verstiger vad som kan férvantas komma hyresgésten till
godo, bor en sadan formogenhetsoverféring kunna angripas enligt vanliga
regler om fortickt utdelning etc.

Avslutningsvis skall diskuteras om kontraktstiden kan ha nagon betydelse
for tidpunkten nar fastighetsdgaren skall redovisa intidkten. Sandstrém a a sid
98, menar att en omedelbar beskattning kan ske i de fall di hyresavtalet 16per
ut eller kan uppsigas i nidra anslutning till férbittringsarbetet.? Som jag redan
framhallit torde det dock endast undantagsvis vara sa att hyresgisten inte pa
nagot satt tillférsidkrat sig ritt till nyttjande eller ersittning for forbéttringen.
En sadan ritt skulle vara utan virde om den kunde bringas att upphora ge-
nom uppsédgning av hyresavtalet etc. Hyresavtalets langd ar darfor enligt mitt
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férmenande normalt utan intresse. En beskattning kan d4 endast komma ifra-
ga nir nyttjanderitten upphor och fastighetsdgaren dvertar dispositionen av
forbittringen.

Sammanfattningsvis innebiar min ovan redovisade uppfattning att regeln i
21 § anv p 4 mutatis mutandis bor tillimpas analogt i inkomstslaget annan
fastighet.

1Som i sin tur hamtat exemplet fran prop 1956:42 s 14 f.

ZDe lege ferenda anser kommittén dock inte detta vara ldmpligt, och man foreslar att enligt sta-
ketmetoden skall liknande regler gilla i annan fastighet som idag finns fér jordbruksfastigheter.

3aSe RSV/FB Dt 1984:26.

3Aven utan uttryckligt avtal hirom, kan ersittning utga enligt JB 12:57 om hyresvirden vigrar
férlinga hyresritten m m. Férutsdttningen 4r att *’hyresvirden samtyckt till ndringen eller hy-
resgisten triffat hyresavtalet under férutsittning att han skulle fa utféra dndringen’’. Se vidare
héarom Bengtsson — Victorin, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 2:a uppl 1985, sid 90.

4Ett skdl som mojligen influerat praxis 4r att hyresgisten kan erhalla omedelbart avdrag i in-
komstslaget rorelse for forbittringsarbeten i hyrd lokal; 29 § 4 mom och se hdrom SOU 1963:52 sid
261 och 264 ff. Enligt mitt fdrmenande strider det dock mot den individualiserade skatteférma-
geprincipen att lata beskattningen hos en part paverkas av hur beskattningen skett hos hans mot-
part. Det torde dven vara praxis stindpunkt. I RA 1954 ref 11 uttalade RR att *’arrendatorn . . .
utfort vissa ny-, till- och ombyggnadsarbeten och avdrag for kostnaden déarfér medgivits (honom)
vid hans taxering icke i och for sig foranleda att (fastighetségarna) skulle anses hava nimnda ar
atnjutit skattepliktig intékt till belopp motsvarande berérda kostnad eller del diarav’’.

5Att dessa tva storheter inte alltid sammanfaller bér man av praktiska skl normalt kunna bortse
ifrdn. Det kan givetvis finnas fall dir detta synsitt dock har mindre relevans, exempelvis om en
hyresgist bekostar forbattringar som omfattar mer 4n den fastighetsdel han disponerar samt er-
haller en ddremot svarande nedsittning av den redan fore forbéttringen existerande hyresnivan.

6Samtliga rittsfall 4r dock &ldre; se Norell sid 50. I ett nyare fall, RA 1976 ref 162, beskattades
fastighetsigaren omedelbart i underinstanserna. RR undanréjde dock beskattningen med motive-
ringen att arbetet >’ej medfort forbattring av fastigheten av bestdende virde’’. Jag anser att hirav
kan dock inga slutsatser dras om nér beskattningen skulle ha skett om forbéttringen hade varit av
bestdende virde.

7SOU 1984:70 anger dven som forklaring till de skillnader i beskattningen som, enligt dess forme-

nande, foreligger mellan inkomstslagen jordbruksfastighet och annan fastighet, att ett jordbruks-
arrende oftast 16per under flera &r medan en hyresritt vanligtvis avser ett ar i taget.
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