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13 Hyresfastigheter m.m.

2 kap. 16 § IL

8 kap. 31 § IL

16 kap. 21 § IL

18 kap. 10 § IL

19 kap. 2,3, 16 §§ IL
20 kap. 6,12, 14 §§ IL
29 kap. 14 § IL

42 kap. 33 § IL

45 kap. 14, 33 §§ IL
SOU 1997:2, del 2

Sammanfattning

De avsnitt i handledningen som behandlar redovisning, intékter,
kostnader, avskrivningar m.m. i niringsverksamhet géller dven
for néringsfastighet. Detta avsnitt tar endast upp saddant som ar
speciellt for uthyrd néringsfastighet.

13.1 Allmint

Ett smahus, dvs. en- eller tvafamiljsfastighet som dgs av fysisk
person och som anvinds for uthyrning, kan klassificeras antingen
som privatbostadsfastighet eller som néringsfastighet beroende
pa omfattningen av uthyrningen (del 1, 24.1.2). Om fastigheten
klassificeras som privatbostadsfastighet ska inkomst av uthyr-
ning beskattas i inkomstslaget kapital. Om den déremot klassifi-
ceras som néringsfastighet sker redovisningen av fastigheten i
inkomstslaget naringsverksamhet.

All inkomst av néringsverksamhet berdknas enligt bokforings-
méssiga grunder. Detta innebér att hinsyn ska tas till fordringar
och skulder samt att intdkter och kostnader ska redovisas pa det
beskattningsar da redovisning enligt god redovisningssed bor
eller bort ske.

Nér en fastighet som tidigare varit privatbostad genom karaktérs-
byte overgdr till att bli néringsfastighet ska viardeminsknings-
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avdrag anses ha gjorts under den tid den varit privatbostad
(19 kap. 16 § IL). Detsamma giller markanldggning (20 kap.
14 § IL) samt byggnads- eller markinventarier (18 kap. 10 § IL)
pa sadan fastighet.

Detta dr en skattemdssig justering som gors for att reducera det
aterstdende avdragsutrymmet. Eftersom dessa fiktiva avdrag inte
ar faktiskt gjorda (medgivna) i verksamheten omfattas de ej hel-
ler av dterforingsreglerna.

13.2 Exempel pé intikter av hyresfastighet

Alla hyresinkomster ska redovisas brutto, dvs. inklusive even-
tuella tilldgg for bransle, elektrisk strom m.m. Detta géller dven
andra ersdttningar som inflyter for fastigheten, t.ex. erséttningar
for garage, parkeringsplatser och reklamskyltar m.m.

Om emellertid hyresgisten betalar kostnaden for t.ex. el eller olja
direkt till leverantoren ingér dessa inte i den hyra som beskattas
hos

fastighetsdgaren. Skatteplikt foreligger inte under vissa omstén-
digheter for sddant avdrag pd ordinarie hyra som en hyresgist
kan fa for utforandet av vissa forvaltningsuppgifter (8 kap. 31 §
IL).

Om égaren sjélv bebor fastigheten ska han beskattas for bostads-
formén. Om annan person hyresfritt disponerar bostad eller an-
nan lokal i fastigheten ska virdet av detta nyttjande tas upp som
intdkt av fastigheten. Angdende principerna for virderingen av
bostadsformanen se avsnitt i del 1, 18.7. och RSV:s rekommen-
dationer om vissa forméner (RSV S 1997:18).

Uttag och forsdljning av produkter fran plantering eller trad-
gérdsland ska redovisas enligt de allménna reglerna for uttag och
forsdljning av produkter i néringsverksamhet. Eftersom inkoms-
ten uppkommer i en redan befintlig naringsverksamhet utgdér den
ej hobbyverksamhet.

Alla intdkter genom forséljning av maskiner och andra for stadig-
varande bruk avsedda inventarier som inte hénfors till byggnad,
tas upp till beskattning enligt géllande regler for avyttringar av
inventarier m.m. i néringsverksamhet. Detta géller t.ex. kontors-
inventarier, verktyg och fordon m.m. vilka anvénds i skétseln
och driften av fastigheten samt dven sadana delar av och tillbehor
till en fastighet som i skattehdnseende hédnfors till inventarier
(byggnadsinventarier).

13.3 Exempel pa kostnader for hyresfastighet

Brandforsdkring som tagits for all framtid och for vilken premie
erlagts pa en gang far dras av med 5 % av premiens belopp
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(16 kap. 21 § IL).

Erldggs premien for forsikring for all framtid under ett bestimt
antal &r fir man gora avdrag med sa ménga procent av under aret
erlagd premie som anges i tabellen i 16 kap. 21 § IL.

For behandling av allframtidsforsdkring vid rantefordelning samt
reavinstberdkning, se forhandsbesked i réttsfallsprotokoll nr
16/96.

Kostnader for reparation och underhall av byggnader, inventarier
och markanldggningar dr omedelbart avdragsgilla. Utgifter for
sddana dndringsarbeten pd en byggnad som kan anses normala i
den skattskyldiges naringsverksamhet behandlas som utgifter for
reparation och underhall. Hit riknas inte dtgdrder som innebar en
vésentlig fordndring av byggnaden. (19 kap. 2 § IL).

Kostnader for ny-, till- och ombyggnad, s.k. forbéttringskostna-
der ska aktiveras och dras av genom arliga virdeminskningsav-
drag. I del 2, 11.15 redovisas ett exempel pa berdkning av vér-
deminskningsavdrag for byggnad, inventarier och markanligg-
ning samt ett schema 6ver reglerna.

Avdrag far ske for 16n och lonebikostnader till vicevérd, portvakt
och gérdskarl e.d. Har anstilld &tnjutit bostadsforman i fastighe-
ten kan motsvarande belopp, for tydlighetens skull ur avgiftssyn-
punkt, redovisas dels som hyresintékt dels som 16nekostnad .

Kostnader for vatten och renhéllning m.m. &r avdragsgilla i den
man dessa kostnader aligger fastighetsdgaren.

Avdrag far ske for rinta pa lanat i ndringsverksamheten nedlagt
kapital. Statligt rdntebidrag for bostadsdndamaél ska tas upp som
inkomst (29 kap. 14 § IL). Aterbetalas bidraget ska det aterbe-
talda beloppet dras av omedelbart.

Nar det géller fritidshus som klassificeras som néringsfastighet
far fastighetsigaren vid behov avdrag for tillsynsresor till fastig-
heten. Saknas allmdnna kommunikationer kan avdrag medges for
kostnad for resa med bil.

Aven andra kostnader #n ovan berdrda kan vara avdragsgilla,
t.ex. kostnader i samband med upptagande av lan, t.ex. uppldgg-
ning och besiktning, kostnader for gravationsbevis, pantbrev,
inteckning, bankgarantiavgift och aviseringsavgift m.m.

13.4 Delagande och andelshus

En fastighet kan ha flera deldgare. Var och en beskattas for sin
andel av inkomsterna frdn fastigheten. For andelshus finns
emellertid vissa sdrbestimmelser. Med andelshus avses en fastig-
het som &dgs av tre eller flera, antingen direkt eller genom ett
svenskt handelsbolag, och som inrymmer eller &r avsedd att in-
rymma bostad i skilda ldgenheter at minst tre deldgare (2 kap.
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16 § IL).

Nér man talar om andelshus i inkomstskatterdttsliga samman-
hang avses inte smahus. For varje deldgare i ett smahus, som i
dagligt tal i vissa fall kan kallas andelshus, ska en provning goéras
om hans innehav dr att anse som privatbostadsfastighet eller
ndringsfastighet enligt vanliga regler.

Ar fastigheten inte ett sméhus, ir den alltid niringsfastighet for
sina deldgare oavsett om de bor pa fastigheten eller ej. Nér del-
dgarna sjélva bebor fastigheten géller foljande.

Varje deldgare redovisar sin andel av hyror fran utomstéende,
Ovriga intdkter samt egen bostadsformén. Deldgarens andel av
l6pande driftkostnader samt utgiftsrantor m.m. dr avdragsgilla for
honom.

Hyresvirdet av den egna bostaden ska motsvara normalhyran
(bruksvérdeshyran) for en likvérdig ldgenhet. Ibland redovisar
deldgaren som intékt sitt driftskostnadsbidrag, som kanske kallas
avgift om fastigheten dgs indirekt genom ett handelsbolag. Om
bruksvérdeshyran dr hogre, ska mellanskillnaden ldaggas till som
vérde av bostadsformén.

I syfte att forebygga otillborliga skattefordelar infordes i det
gamla systemet vissa inskrdnkningar 1 rétten till avdrag for repa-
rationer och underhdll av ett andelshus. Dessa regler finns kvar
(19 kap. 3 § IL) och innebér foljande.

Kostnaden for reparationsarbeten pé en fastighet som dgs av tre
eller fler fysiska personer, direkt eller indirekt genom handels-
bolag, och som inrymmer eller ar avsedd att inrymma bostader at
minst tre deldgare, far inte dras av till den del den pa deldgaren
beldpande delen av kostnaden Overstiger hans andel av 10 % av
det taxeringsvirde som gillde for fastigheten aret fore det ar da
atgirderna utfordes.

De reparationskostnader som Overstiger 10 % av fastighetens
taxeringsvirde ska aktiveras och avskrivas enligt reglerna for
néringsfastighet. Nér ett andelshus avyttras géller sérskilda regler
for dessa aktiverade kostnader vid berékningen av avdragsgillt
omkostnadsbelopp for fastigheten (45 kap. 14 § IL).

Uppkommer underskott av néringsverksamhet i vilken fastig-
heten ingar, har den skattskyldige ratt att efter yrkande gora av-
drag for underskottet, helt eller delvis, i inkomstslaget kapital
(42 kap. 33 § IL, jfr 1991/92:SkU13). Forlusten ska alltsé i sa fall
kvoteras till 70 %. Denna avdragsritt giller endast i den mén
underskottet beldper pd en sddan bostadsldgenhet som skulle ha
varit privatbostad for den skattskyldige om han innehaft den med
bostadsritt. Om en andel i fastigheten omfattar 4ven annat dn en
privatbostad t.ex. uthyrda bostadsldgenheter eller lokaler méste
darfor underskottet fordelas pé privatbostaden och fastighets-
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innehavet i ovrigt.
Exempel

A deklarerar inkomst av néringsverksamhet enligt foljande
(blankett N 1)

150 Andel av uthyrda lokaler i fastigheten ~ + 10 000
151 Andel av gemensamma rénteintdkter + 10 000

175 Andel av fastighetsskatt - 10000
173 Andel av reparationer och underhall -30 000
194 Andel av andra fastighetsutgifter

(inklusive egna rinteutgifter) - 120 000
802 Bostadsforman for egen lagenhet +40 000
854 Underskott 100 000

I princip skulle i detta fall for var och en av posterna vid koderna
151, 173 och 194 en utredning goras om vad som belGper pa den
egna ldgenheten och vad som beldper pé fastighetsinnehavet i
ovrigt. Vanligtvis bor det emellertid enligt RSV:s uppfattning
godtas om fordelningen gors med ledning enbart av & ena sidan
hyresvérdet for den egna ldgenheten och & andra sidan hyres-
intdkter i Ovrigt, dvs. posterna 150 och 802. Av underskottet
100 000 kr bor saledes hdr schablonmaéssigt (40 000/10 000 +
40 000 =) 4/5 eller 80 000 kr kunna anses beldpa pa egna ldgen-
heten. For denna del medges avdrag i i inkomstslaget kapital med
70% eller 56.000 kr. Aterstoden av underskottet, 20 000 kr, rul-
las vidare till nésta ar enligt vanliga regler for underskott i nér-
ingsverksamhet.

Avdrag 1 inkomstslaget kapital for underskott av andelshus far
inte gbras om avdrag medges enligt 42 kap. 33 § p. 2 IL Bestdm-
melsen om reduktion pad grund av ackord ska ockséd beaktas en-
ligt 42 kap. 33 § st.2 IL.

Om néringsfastighet 6vergétt till ny dgare genom arv, gava etc.
Overtar den nye dgaren avskrivningsplanen (20 kap. 12 § IL). Om
fastigheten déremot salts far koparen inte Overta avskrivnings-
planen for markanldaggning (20 kap. 6 § IL). Séljaren erhaller i
stillet utrangeringsavdrag i verksamheten for den oavskrivna
delen av avskrivningsunderlaget pd markanldggningen. Utrange-
ringsavdrag erhalls ocksa nér verksamheten laggs ned och mark-
anldggningarna darmed blir véirdelosa for fastighetsdgaren.

Aldre foreskrifter, dvs. till 75 % reducerat avskrivningsunderlag,
tillimpas pa markanldggning som har anskaffats under ett be-
skattningsar for vilket taxering skett senast ar 1991.
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