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13 Hyresfastigheter m.m.

13.1 Allmént

De avsnitt i handledningen som behandlar redovisning, intikter,
kostnader, avskrivningar m.m. i ndringsverksamhet géller dven for
ndringsfastighet. Detta avsnitt tar endast upp sddant som ar speciellt
for uthyrd néringsfastighet.

Ett smahus, dvs. en- eller tvafamiljsfastighet som dgs av fysisk
person och som anvénds for uthyrning, kan klassificeras antingen
som privatbostadsfastighet eller som naringsfastighet beroende pa
omfattningen av uthyrningen (avsnitt xx). Om fastigheten klassifice-
ras som privatbostadsfastighet ska inkomst av uthyrning beskattas i
inkomstslaget kapital. Om den déremot klassificeras som nérings-
fastighet sker redovisningen av fastigheten i inkomstslaget narings-
verksamhet.

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

Nér en fastighet som tidigare varit privatbostad genom karaktérs-
byte overgar till att bli ndringsfastighet ska virdeminskningsavdrag
anses ha medgivits under den tid den varit privatbostad (19 kap.
16 § IL). Detsamma géller markanldaggning (20 kap. 14 § IL) samt
byggnads- eller markinventarier (18 kap. 10§ IL) pa sadan
fastighet.

13.2 Exempel pa intikter av hyresfastighet

Alla hyresinkomster ska redovisas brutto, dvs. inklusive eventuella
tilldgg for brinsle, elektrisk strom m.m. Detta géller 4ven andra
ersittningar som inflyter for fastigheten, t.ex. erséttningar for
garage, parkeringsplatser och reklamskyltar m.m.

Om emellertid hyresgésten betalar kostnaden for t.ex. el eller olja
direkt till leverantdren ingér dessa inte i den hyra som beskattas hos
fastighetsdgaren. Skatteplikt foreligger inte under vissa omstén-
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digheter for sddant avdrag pé ordinarie hyra som en hyresgést kan
fa for utforandet av vissa forvaltningsuppgifter (8 kap. 31 § IL).

Om égaren sjdlv bebor fastigheten ska han beskattas for bostads-
formén. Om annan person hyresfritt disponerar bostad eller annan
lokal i fastigheten ska virdet av detta nyttjande tas upp som intdkt
av fastigheten. Angéende principerna for virderingen av bostads-
forménen se avsnitt xxx och RSV:s rekommendationer om vissa
formaner (RSV S 1997:18).

Uttag och forsdljning av produkter frén plantering eller tradgards-
land ska redovisas enligt de allmidnna reglerna for uttag och for-
siljning av produkter i niringsverksamhet. Eftersom inkomsten
uppkommer i en redan befintlig néringsverksamhet utgér den ej
hobbyverksambhet.

Alla intikter genom forsdljning av maskiner och andra for stadig-
varande bruk avsedda inventarier som inte hanfors till byggnad, tas
upp till beskattning enligt géllande regler for avyttringar av
inventarier m.m. i niringsverksamhet. Detta géller t.ex. kontors-
inventarier, verktyg och fordon m.m. vilka anvénds i skdtseln och
driften av fastigheten samt 4ven sadana delar av och tillbehor till en
fastighet som i skattehdnseende hianfors till inventarier (bygg-
nadsinventarier).

13.3 Exempel pa kostnader for hyresfastighet

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

Erldaggs premien for forsdkring for all framtid under ett bestdmt
antal &r far man gora avdrag med s& méanga procent av under aret
erlagd premie som anges i tabellen 1 16 kap. 21 § IL.

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

Kostnader for reparation och underhéll av byggnader, inventarier
och markanldggningar dr omedelbart avdragsgilla. Utgifter for
sadana dndringsarbeten pa en byggnad som kan anses normala i den
skattskyldiges nédringsverksamhet behandlas som utgifter for
reparation och underhall. Hit riknas inte dtgérder som innebér en
visentlig fordndring av byggnaden. (19 kap. 2 § IL).

Kostnader for ny-, till- och ombyggnad, s.k. forbattringskostnader
ska aktiveras och dras av genom érliga virdeminskningsavdrag. I
kapitel 13 redovisas ett exempel pa berdkning av virdeminsk-
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ningsavdrag for byggnad, inventarier och markanliggning samt ett
schema Over reglerna.

Avdrag far ske for 16n och 1onebikostnader till vicevird, portvakt
och gérdskarl e.d. Har anstilld &tnjutit bostadsforman i fastigheten
kan motsvarande belopp, for tydlighetens skull ur avgiftssynpunkt,
redovisas dels som hyresintékt dels som lonekostnad (avsnitt xxx).

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

Avdrag féar ske for rénta pa lanat i ndringsverksamheten nedlagt
kapital. Statligt réntebidrag for bostadsdndamél ska tas upp som
inkomst (29 kap. 14 § IL). Aterbetalas bidraget ska det iterbetalda
beloppet dras av omedelbart.

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

Aven andra kostnader 4n ovan berdrda kan vara avdragsgilla, t.ex.
kostnader i samband med upptagande av lan, t.ex. upplidggning och
besiktning, kostnader for gravationsbevis, pantbrev, inteckning,
bankgarantiavgift och aviseringsavgift m.m.

13.4 Deldgande och andelshus

En fastighet kan ha flera deldgare. Var och en beskattas for sin
andel av inkomsterna fran fastigheten. For andelshus finns
emellertid vissa sdrbestimmelser. Med andelshus avses en fastighet
som #gs av tre eller flera, antingen direkt eller genom ett svenskt
handelsbolag, och som inrymmer eller dr avsedd att inrymma
bostad i skilda ldgenheter 4t minst tre deldgare (2 kap. 16 § IL).

Nér man talar om andelshus i inkomstskatteréttsliga ssmmanhang
avses inte smahus. For varje deldgare i ett smahus, som i dagligt tal
i vissa fall kan kallas andelshus, ska en provning géras om hans
innehav &r att anse som privatbostadsfastighet eller naringsfastighet
enligt vanliga regler.

Ar fastigheten inte ett smahus, 4r den alltid néringsfastighet for sina
deldgare oavsett om de bor pa fastigheten eller ej. Nar deldgarna
sjdlva bebor fastigheten géller f6ljande.

Varje deldgare redovisar sin andel av hyror fran utomstéende,
Ovriga intdkter samt egen bostadsformén. Deldgarens andel av
I6pande driftkostnader samt utgiftsrantor m.m. dr avdragsgilla for
honom.
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Hyresvérdet av den egna bostaden ska motsvara normalhyran
(bruksvirdeshyran) for en likvérdig ldgenhet. Ibland redovisar
deldgaren som intdkt sitt driftskostnadsbidrag, som kanske kallas
avgift om fastigheten dgs indirekt genom ett handelsbolag. Om
bruksvirdeshyran dr hogre, ska mellanskillnaden ldggas till som
vérde av bostadsforman.

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

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

De reparationskostnader som 6verstiger 10 % av fastighetens taxe-
ringsvirde ska aktiveras och avskrivas enligt reglerna for narings-
fastighet. Nér ett andelshus avyttras giller sérskilda regler for dessa
aktiverade kostnader vid berdkningen av avdragsgillt om-
kostnadsbelopp for fastigheten (45 kap. 14 § IL).

Uppkommer underskott av ndringsverksamhet i vilken fastigheten
ingar, har den skattskyldige ritt att efter yrkande gora avdrag for
underskottet, helt eller delvis, i inkomstslaget kapital (42 kap. 33 §
IL, jfr 1991/92:SkU13). Forlusten ska alltsa i sa fall kvoteras till
70 %. Denna avdragsritt giller endast i den méan underskottet
beloper pa en sadan bostadsldgenhet som skulle ha varit privat-
bostad for den skattskyldige om han innehaft den med bostadsritt.
Om en andel i fastigheten omfattar &ven annat &n en privatbostad
t.ex. uthyrda bostadsldgenheter eller lokaler maste darfér under-
skottet fordelas pé privatbostaden och fastighetsinnehavet i Gvrigt.

Exempel

A deklarerar inkomst av niringsverksamhet enligt foljande
(blankett N 1)
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150 Andel av uthyrda lokaler i fastigheten ~ + 10 000

151 Andel av gemensamma réanteintikter +10 000
175 Andel av fastighetsskatt - 10000
173 Andel av reparationer och underhall -30 000
194 Andel av andra fastighetsutgifter

(inklusive egna ranteutgifter) - 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 goéras om vad som beldper pa den
egna ldgenheten och vad som belSper pd fastighetsinnehavet i
Ovrigt. Vanligtvis bor det emellertid enligt RSV:s uppfattning
godtas om fordelningen gors med ledning enbart av & ena sidan
hyresvirdet for den egna ldgenheten och & andra sidan hyresintakter
i 6vrigt, dvs. posterna 150 och 802. Av underskottet 100 000 kr bor
sdledes hir schablonmaissigt (40 000/10 000 + 40 000 =) 4/5 eller
80 000 kr kunna anses beldpa pa egna ligenheten. Aterstoden av
underskottet, 20 000 kr, rullas vidare till nésta ar enligt vanliga
regler for underskott i ndringsverksambhet.

Avdrag i inkomstslaget kapital for underskott av andelshus fér inte
goras om avdrag medges enligt 45 kap. 33 § IL

Om néringsfastighet overgatt till ny dgare genom arv, gava etc.
Overtar den nye dgaren avskrivningsplanen (20 kap. 12 § IL). Om
fastigheten déremot salts far kdparen inte Gverta avskrivningsplanen
for markanlidggning (20 kap. 6 § IL). Séljaren erhaller i stéllet
utrangeringsavdrag i verksamheten for den oavskrivna delen av
avskrivningsunderlaget pa markanldggningen. Utrangeringsavdrag
erhalls ocksé nir verksamheten 14ggs ned och markanldggningarna
diarmed blir vardeldsa for fastighetsdgaren.

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