6 kap. 4 § IL

Kommersiell
anvindning

85

9  Fastighetsinkomster

9.1 Inledning

Stiftelser ar enligt 6 kap. 4 § IL som huvudregel skattskyldiga for
fastighetsinkomster. En stiftelse kan dga en fastighet, som anvénds
i egen allménnyttig verksamhet. Exempel pa detta dr en stiftelse
som har till &ndamal att bedriva hjélpverksamhet bland behévande
och som gor detta i egen fastighet. En fastighet kan ocksé anvin-
das delvis kommersiellt, delvis i den allmédnnyttiga verksamheten.

Det bor observeras att uthyrning rdknas som kommersiell an-
vandning. Hyresinkomst kan vara undantagen inkomstbeskattning
(RA 2003 ref. 55). Uthyrning till annan som bedriver allménnyttig
verksamhet ir skattepliktig (RA 1991 ref. 36).

9.2 Fastighetstaxeringens betydelse for
skattskyldigheten for fastighetsinkomst

I 7kap. 21 § IL begrénsas skattskyldigheten for dgare av vissa i
Fastighetstaxeringslagen (FTL) sérskilt angivna fastigheter. De
fastigheter som avses undantas fran skatteplikt till fastighetsskatt
asitts inte taxeringsvérde. Begrénsningen av skattskyldigheten for
inkomst géller alla dgare (med visst undantag for allménnyttig
ideell forening och registrerat trossamfund).

Fastighetstaxeringen grundas pa forhdllandena vid &rets ingéng.
Eftersom dessa forhéllanden i1 vissa fall kan ha grundats pa fel-
aktiga forutsittningar, anses fastighetstaxeringen inte ovillkorligt
styra inkomstbeskattningen av fastigheten. Jfr Ds B 1980:8 s. 203—
204. For att fastighet ska undantas fran skatteplikt enligt FTL
3 kap. 2 § (specialbyggnad) och 3 § (skattefri lantbruksfastighet)
kréavs att den anvénds pa visst sétt. Fastighetstaxeringen paverkas
inte av vem som dr dgare av fastigheten. For att fastighet ska bli
skattefri enligt 3 kap. 4 § krdvs ddremot att den 4gs av en i
lagrummet angiven juridisk person och att den till dvervigande del
anvénds 1 dgarens verksamhet.

I var sitt stycke i 7 kap. 21 § IL behandlas inkomstskattereglerna
for dgare av fastighet, som avses i 3 kap. 2 §, 3 § och 4 § FTL. For
skattebefrielse enligt forsta och andra stycket krivs att fastigheten
ar anvénd av édgaren sjélv i sddan allménnyttig verksamhet och pa
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Blandad
anvindning

sadant sétt att fastigheten vid fastighetstaxeringen ska indelas som
specialbyggnad eller skattefri lantbruksfastighet.

Enligt 7 kap. 21 § tredje stycket IL kan skattebefrielse medges
enbart de i 3 kap. 4 § FTL uppridknade dgarna. Fastigheten ska
ocksa till dvervdgande del anvdndas for dndaméal som avses i
fastighetstaxeringslagen. Undantag for allménnyttiga ideella fore-
ningar och registrerade trossamfund som i stéllet beskattas enligt
reglernai7 kap. 7 § IL.

9.3 Inkomst av specialbyggnad

I forsta stycket 7 kap. 21 § IL behandlas skattskyldighet for inkomst
fran fastighet, som avses i 3 kap. 2 § FTL, dvs. specialbyggnader.
Vad som menas med specialbyggnad framgar av 2 kap. 2 § FTL.
Betriffande inkomstskatten finns ingen begrénsning av skatt-
skyldigheten for dgare av kommunikationsbyggnad, distributions-
byggnad eller reningsanldggning. Begransningen av skattskyldig-
heten avser dérfor dgare av foljande slag av byggnader;

— forsvarsbyggnad,

— véardbyggnad,

— bad-, sport- och idrottsanldggning,
— skolbyggnad,

— kulturbyggnad,

— ecklesiastikbyggnad,

— allmén byggnad.

Specialbyggnadstyp bestims med hdnsyn till det &ndamal som
byggnaden till dvervigande del (mer &n 50 %) anvénds pa. Det
finns ingen generell metod for hur “6vervidgande del” ska
berdknas. I det praktiska fastighetstaxeringsarbetet utgar man
vanligtvis ifran ndgon eller nagra av foljande faktorer;

— arean,
— volymen,

— hyresvirdet,

— byggkostnaden,

— nyttjandetid vid olika anvéindning.

Agare av aktuella fastigheter ir inte skattskyldiga for inkomst
frén sddan anvdndning av fastigheten som gor att fastigheten vid
fastighetstaxeringen ska indelas som specialbyggnad. Enligt
rittspraxis, RA 1991 ref. 36 och RA 2003 ref. 55 krivs for
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skattebefrielse att dgaren sjilv bedriver verksamheten i fraga.
Uthyrs specialbyggnad till annan som bedriver den allmédnnyttiga
verksamheten s& dr hyresinkomsten skattepliktig for dgaren.
Detta innebdr att inkomst av fastighet kan bestd av en skatte-
pliktig och en skattefri del. Inkomsten ska proportioneras vid
blandad anvindning.

Bestimmelserna askadliggérs med f6ljande exempel. En oin-
skrankt skattskyldig stiftelse, som bl.a. har som &ndamal att
bedriva idrott, gor detta i egen sportanldggning. Stiftelsen bedriver
sjdlv verksamheten genom att till allménheten upplata 2/3 av
byggnaden for idrottsaktiviteter. Resterande del hyrs ut till
kommunen som upplater 1/3 av byggnaden till en idrottsférening.

Fastigheten ska vid fastighetstaxeringen indelas som special-
byggnad da byggnaden till dvervigande del anvinds for idrott.
Agaren #r enligt 7 kap. 21 § forsta stycket IL frikallad fran skatt-
skyldighet for fastighetsinkomst som hérror fran idrott till den del
han sjélv bedriver verksamheten. Hyresinkomsterna frdn allmén-
heten undantas darfor fran beskattning.

Uthyrningen till kommunen &r i exemplet sddan verksamhet som
ir skattepliktig for dgaren Jfr RA 1991 ref. 36.

Eftersom en del av inkomsten ar skattefri och en annan skatte-
pliktig ska proportionering ske.

Jfr RA 2003 ref. 55. Agaren, ett aktiebolag, till specialbyggnad
befriades fran skattskyldighet for inkomst hanforlig till upplételse
av tennis- och badmintonbanor.

9.4 Inkomst av skattefri lantbruksfastighet

Andra stycket av 7 kap. 21 § IL behandlar dgare av fastigheter som
avses 1 3 kap. 3 § FTL. Fran skatteplikt vid fastighetstaxeringen
undantas lantbruksenhet, som till 6vervdgande del anvands i;

— vard- eller omsorgsverksambhet,

— undervisning eller forskning, som bedrivs vid sadan skola, som
avses 1 fastighetstaxeringslagens definition av skolbyggnad.

Agare av sadan fastighet dr inte skattskyldig for inkomst av
fastigheten, om &garen sjélv bedriver den verksamhet som gor att
kraven for skattefrihet vid fastighetstaxeringen uppfylls.

Inkomsterna av skattefria lantbruksfastigheter ska, vid blandad
anvindning, proportioneras pé en skattefri och en skattepliktig del.
Synsittet dr ddrvid detsamma som for specialbyggnader. Exempel
pa inkomster, som undantas fran beskattning, ar jordbruks-
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produkter som tas fram i undervisningen pa en lantbruksskola.

9.5 Inkomst av fastigheter, som igs och
anvinds av allmiinnyttig stiftelse

I tredje stycket av 7 kap. 21 § IL behandlas slutligen dgare av
fastigheter som avses i 3 kap. 4 § FTL. Kravet i FTL for skatte-
frihet ar att fastigheten dgs av nagon av vissa uppridknade in-
stitutioner och att fastigheten till 6vervigande del anvénds i deras
verksamhet som saddan. De dgare som avses dr bland andra;

— allménnyttiga stiftelser, allminnyttiga ideella foreningar och
registrerade trossamfund,

— kyrkor, barmhértighetsinrattningar m.fl.
— akademier och vissa uppriaknade stiftelser m.fl.

— vissa sammanslutningar av studerande vid universitet och
hogskolor,

— frimmande makts beskickningar.

Skattefriheten avser egendom som utgdr annan typ av taxerings-
enhet dn lantbruksenhet.

Agare av sidana fastigheter (med undantag for allminnyttiga
ideella foreningar och registrerade trossamfund som héanfors till
7 kap. 7§ IL), dr inte skattskyldiga for inkomst av fastigheten i
den méan den anvénds i deras verksamhet som sédan. Detta innebér
att fastighetsinkomsterna beskattas hos dgaren i den man de hérror
frén annan anvindning.

Fordelning av fastighetsinkomsten pa en beskattad och en obe-
skattad del kan dérfor bli aktuell dven for dessa fastigheter.
Undantaget avser allménnyttiga ideella foreningar och registrerade
trossamfund. For dessa géller antingen beskattning eller undantag
fran beskattning.

9.6 Sammanfattning

Sammanfattningsvis kan en stiftelse, som &dgare av skattefri fas-
tighet, enligt vart och ett av styckena i 7 kap. 21 § IL vara antingen
undantagen fran skattskyldighet eller skattskyldig for inkomsten
frén fastigheten.

For att dgaren ska frikallas fran skattskyldighet for inkomst av
fastighet enligt forsta och andra styckena i 7 kap. 21 § IL krévsatt
fastighetsinkomsten hérror fran sddan kvalificerad anvéndning,
som medfor skattefrihet vid fastighetstaxeringen.
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Enligt 7 kap. 21 § tredje stycket IL frikallas dgaren frén skattskyl-
dighet for inkomst av fastighet, i den man den anvéinds i dgarens
verksamhet som sadan.

Rattsfall:

RA 1991 ref. 36
RA 2003 ref. 55
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