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Den darliga beskattningen som virdepdverkande faktor

Av den gamla fastighetsskatten dterstar nu endast den 1 den kom-
munala inkomstskatten inbakade s. k. garantibeskattningen av fastig-
het. Den innebilr, att sisom taxerad inkomst i den kommun, dir en
fastighet ir heligen, alltid upptas ett belopp motsvarande . n. 2.5 %
av fastighetens taxeringsviirde. Motsvarande belopp far vid den kom-
munala mkomsttaxeringen dras av som s, k. procentavdrag {rin netfo-
intiikten av samma fastighet, men endast 1 den man denna foreslir
dirtill. Huvudstadgandena dterfinns i 47 och 45 §§ kommunalskatte-
lagen (K.Y, Man siiger, att garantibeskattningen &r offekt/v, nir net-
tointikten understiger 2,5 % av taxeringsviirdet. Detta procenttal, det
5. k. repartitionstalet, har i samband med nu pigiende fastighetstaxe-
ring sinkts till 2 %.

Fastighetsskatten var pd sin tid ett uttryck for det sirskilda intres-
se, som dgarna av fastighet inom en kommun ansigs figa av kommu-
nens verksamhet. En 6nskan att stabilisera kommunernas skatteun-
derlag var ocksd ett motiv. Numera féreligger principbeslut om att
skatten ocksd 1 dess nuvarande form skall avvecklas. Hinder pa viigen
hitremot uppstilles framfor allt genom hinsynen till skogs-, vatten-
falls- och sommarstugekommuner, vilkas skatteunderlag skulle Iida av-
briick, om garantiskatten bortfélle. Tiventuellt kan det bli tal om en
sommarstugeskatt som ersiittning. Ett bibehilllande av garantiskatten
For de juridiska personernas del har ocksd diskuterats.

['6r flertalet av de fastigheter, vilkas verkliga avkastning alltsd
inte en schablonmiissigt beriiknad avkastning — beskattas, ir det fel-
aktigt att kalkylera med »fastighetsskattens som en nettokostnad. Det
ar gammal slentrian att sd gora t. ex. i avtal om fastighetsforsiljning,
diar man talar om sskatter och onera» och i standardkontrakten findi
inte avser att avtala nigot annat in vad som indd finns stadgat i
47 § K1, niimligen att skyldigheten att redovisa garantibelopp dvergdr
frin siljarc till képare samtidigt med idganderiitten. Vad som viirre ar,
ar att skatten tas med som en kostnad ocksi nir man gér riintabilitets-
kalkyler.
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Det behdver naturligtvis inte vara fel att gora sd. Skatterna mdiste
ju betalas. Men man mdiste 1 detta sammanhang ta hiinsyn till att de
flesta andra placeringar, som kan bli aktuella f6r den, som gor en rin-
tabilitetskally] for en fastighet, ocksd drabbas av kommunal inkomst-
skatt pd avkastningen. Den kommunalt taxerade avkastningen blir
hogre in den verkliga, garantibeskattningen alltsi effektiv, blott om
avkastningen inte forsldr till 2,5 resp. 2 % av taxeringsvirdet. Det ir
bara i dessa fall man har anledning att vid jimiforelse mellan investe-
ring i en fastighet och i nigon annan tillgdng, vars avkastning ir
skattepliktig, ta hinsyn till en viss merkostnad pid grund av fastig-
hetsbeskattningen. Enstaka ar kan naturligtvis garantibeskattningen
vara effeltiv iven f6r en fastighet, vars avkastning gér den Iénsam
pa langre sikt. Det kan bli fallet, t. ex. niir hdga reparationskostnader
inte kan utnyttjas. En fastighet, som man inte képer {or avkastningens
skull utan f6r viirdestegringens, kan ocksa pariknas bli belastad med
garantiskatt, och detta kanske med sikerhet under hela innehavstiden
— t. ex. om en obebyged tomnt képs pd spekulation. Den belastning
skatten innebdr i1 detta fall kan emellertid viigas mot den skattefrihets-
formdn, som en icke yrkesmissig spekulant kan parikna, s linge gil-
lande realisationsvinstregler bestir och forsiljning efter mer in tio ar
blir skattefri.

I'6r en Lkopare, vars alternativa placeringar inte skattemiissigt ir
bundna till samma kommun som den fastighet det giiller, kan diffe-
rensen i skattebelastning mellan olika kommuner ha betydelse f6r kal-
kylen. Det dr emellertid rimligt att rikna med en fortskridande kom-
munal skatteutjimning — 1965 irs riksdag har fitt en proposition i
imnet — och det ir dessutom inte alls sikert, att skattesatsen i en
kommun relativt sett alltid kommer att forbli sirskilt hog eller siir-
skilt lag.

Den visentligaste punkt, pa vilken fastighetsviirdena torde paverkas
av beskattningen, giller egnahemsfastigheterna (24 § 2 mom. KL).
Belastningen av den beriiknade inkomsten av detta sker schablonmis-
sigt. Som intikt upptas 2,5 % (nista &r 2 %) av taxeringsviirdet. Av-
drag medges endast f6r rinta, ev. tomtrittsavgilld och — for iigare
som ar mantalsskriven pi fastigheten — ytterligare 200 kr/dr.

Naturligtvis dr detta en belastning i férhdllande till det lige, som
skulle rdda, om ingen inkomst alls skulle beriiknas av en fastighet, som
igaren bebor, men rintorna indd finge dras av. Inte heller kan man
siga, att regeln ir sirskilt forminlig 1 forhillande till ett system med
ligt beriiknade hyresviirden pd intiktssidan och riitt till avdrag f6r ve-
paration och underhdll pd kostnadssidan. Aven en regel, som skulle
forbjuda rinteavdrag och samtidigt innebiira skattefrihet f6r bostads-
formin, bleve fordelaktigare in den nu gillande for de egnahems-
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igare, som hunnit amortera sina lin si langt, att ocksd nuvarande be-
rikning av nettointiikterna ger &verskott.

Men man kan som jimférelse i stillet uppstilla normen, att egna-
hemsigaren skall beskattas for den verkliga avkastningen av det lxz,api—
ta} han har placerat i fastigheten, och vidare anta, att han inte skulle
kopt denna resp. avstdtt frin att silja den, om han inte subjektivt upp-
skattat denna avkastning till Atminstone samma belopp som han skulle
fitt ut t. ex. vid placering av motsvarande belopp i bank. I jimfdrelse
mgd det resultat man da skulle £, framstir nu gallande regel som ett
privilegium. Placeringen av kapital i en fastighet medfér \ju mte en
hégre skattemiissig intikt in 2,5 (ndsta ir 2 %) av ett i regel jimfort
med marknadsviirdet forsiktigt tilltaget taxeringsviirde.

.En realistisk kalkyl f6r egnahemsspekulanter innefattar dirfor jiimte
drliga kostnader for rinta, amortering och underhall en kostnadsredu-
cerande post motsvarande den skattebesparing, som nettounderskottet
for med sig, s§ snart gilldrintorna jimte egnahemsavdraget 6verstiger
schablonintiktsbeloppet. Vill man vara mera exakt Jkan man i en si-
dan kalkyl ocksd i ndgon form riikna med skattebesparingen pd det
egna kapitalets avkastning. Det kan t. ex. ske si, att man riknar kost-
naden f6r eget kapital pd grundval av forrintningen i annan place-
ring netto efter skatt.

En sidan kalkyl {6r en egnahemsfastighets virde kan stillas upp pi
foljande siitt:

Intikter:

Bostadsviirde (= inbesparad hyra) .......... 8.000: —
Skattbesparing (se nedan) ............... ... 1.500: —  9.500: ——
Kostnader:

Underhall m.m. ......... ... ............ 1.600: —
Avskrivning (hir — amortering) .......... 2.500: —

Rénta pd 1dnat kapital, 6 % X< 80.000: — .... 4.800: — 8.900: —
Saldo avkastning pi eget kapital ...................... 600: -

Satts forrantningsanspriket for eget kapital till 3 9% netto efter
skatt, dr fastigheten {6r forvarvaren vird linesumman 80.000 plus
600 : 3 9% = 20.000, alltsé i allt 100.000 kr.

Skattebesparingen, om det nya taxeringsvirdet ir 80.000 kr, riknas
ut enligt f6ljande:

Beriknad intikt, 2 % X 80.000: — ........ 1.600: —
Avgirrinta .................... 4.800: —

och egnahemsavdrag .......... 200: — 5.000: —

varfor underskottet blir .................. 3.400: —

vilket i skatt, om marginalskatten ir 50 %, gér ........ 1.700: —



Denna besparing reduceras av garantiskatten, som vid utdebiteringen
20 kr utgdr 320 kr, vilket i sin tur, med hinsyn till utskyldsavdraget
vid den statliga beskattningen, reduceras med 38 % till ca 200: —-
varfor nettobesparingen blir ... o 1.500: ---

Vill man anviinda kalkylmetoden for att rikna fram nettobostads
kostnad vid givet pris fér fastigheten, siitter man in kostnaden for eget
kapital i den forsta kalkylen och liter bostadsvirdet st som I).er(_{emlc
variabel. Naturligtvis kan man ocksd dndra om kalkylens avskrivnings-
post, som hiir i éverensstimmelse med en ganska vanlig schablenmct()«l
satts lika med amorteringssumman. Lika girna kunde man sitta den
hégre eller ligre, beroende pi vilken virdeminskning man 1'2}1\'11211‘ ~med.
Moijligheten att en tomtvirdestegring tar ut b}*ggzlzxtlellf viirdeminsk-
ning kan eventuellt framstd som ointressant, om man riknar med be-
hovet av ny- eller ombygenad men diiremot inte vill silja.

Fur man in riknar kvarstir problemet att viirdera den skattefor-
méin, som den liga schablonberikningen medfér. Den ir beroende av
tre ovissa ting: taxeringsvirdenas utveckling i forhillande till de verk-
liga viirdena, schablonprocentens utveckling i forhillande till rinteni-
van i ovrigt och skattelagstiftarens fortsatta accepterande av en ritt
till underskottsavdrag for vad som {6r minga framstir som cn ren
Jevnadskostnad. Ju osikrare man anser dessa faktorer vara, desto mind-
re hor ens viirdering piverkas av skatteprivilegiet. Samtidigt miste
lagstiftaren, om han Overviiger ett borttagande av detta privilegium,
vara vaken fér att mycket av den hdjning av fastighetsviirdena, som
kunnat observeras pd senare fr, torde kunna tillskrivas just skattereg-
lernas effekt att mojliggtra for villakdpare att skaffa dyrare hus in
de dessa regler forutan skulle haft rad med.

Skatten pi fustighetsforsiljning

I'6r all fastighetsforsiiljning utgdr stimpelskatt. Denna dr emeller-
tid hos oss en relativt ringa belastning, sirskilt vid affarer mellan fy-
siska personer, diir den utgdr med 1 % av virdet, som regel kdpesum
man. Méjligen kan den dubbla stimpelskatt, som utgir {6r bolags och
sedan Arsskiftet ocksd for ckonomiska foreningars fastighetsforvire
vara en viss hiimsko pd affirer, som kan undvikas. Men allmant sett
hehéver man knappast betrakta stimpelskatten som niagon betydelscfull
faltor [or fastighetsmarknaden och fastighetsviirderingen,

Ilelt annorlunda forhdller det sig med de tvdi fall av inkomstskatt pi
forsiljningsvinst, som kan komma i fraga: realisationsvinstskatt och
skatt pit inkomst av yrkesmiissig fastighetsforsaljning. 1 den sistnanin-
da gruppen ar det framfor allt vad lagstiftaren kallar jordstycknings-
rorelse, som erbjuder betydande problem. Reglerna om realisations-
vinsthbeskattning (35 § KI.) ir tillkomna fér att drabba spekulations-
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vinster. Iiftersom det dr svdrt att £d et helt korrekt svar pd [rigan
vilket syfte en skattskyldig haft med en fastighetsaffir -— alltsd om
han kopt pd spekulation eller i placeringssyfte — har lagstiftaren tytt
sig till en icke motbevislig presumtion, om man si vill en rittslig fik-
tion, som anknyter till vissa objektivt Litt faststillbara rekvisit. Det
ena ir, att fastigheten skall ha férviirvats genom kop, byte cller diir-
med jamforligt fing. Det andra fir att innehavstiden icke skall ha Gver-
skridit tio dr frin forvirv till avyttring.

Dessa enkla regler har efterhand kompletterats. Tiodrsregeln siger
t. ex. ingenting om syftet, nir avyttringen skett av tving. Dirfor fri-
tas i normalfallen vinst genom avyttring under expropriationshot frin
skatt pa realisationsvinst. Det tvidng, som avses, miste emellertid vara
kvalificerat. Det ricker inte med dilig ekonomi, ens om férsiljningen
fr exekutiv. Inte heller har det hittills varit méjligt att T4 igenom lag-
stiftning till skydd for realisationsvinstbeskattning av den, som siljer
pd grund av avflyttning.

T6r att hindra vissa kringgdendeférfaranden har vid forviiry genom
giva frin make cller skyldman liksom vid giftorittsforviry av annan
anledning in andra makens dod givarens resp. andra makens forviirvs-
ratt och forviirvstidpunkt gjorts bestimmande f6r om vinsten skall
beskattas. Reglerna har ocksd findrats i mildrande riktning for en viss
tvp av avyttring, nimligen sddan, som skett som ctt led 1 jordbrukets
vttre rationalisering. '

I'or att hindra en alltfor tviir 6verging mellan skattepliktig och icke
skattepliktig avyttring har tioirsgrinsen kompletterats med en av-
trappningsregel. Den innebitr, att endast vinst som gors efter mindre
an sju s innehav blir fullt ut beskattad, medan vinst som gors de
foljande dren dr skattepliktig endast till 75, 50 resp. 25 9% for att bli
helt skattefri, niir innchavstiden ir s& ling som tio dr.

De regler, som hiir kort sammanfattats, kan medfora, att en Tastig-
hetsiigare dr frestad att tjuvhalla pd den fastighet, han egentligen helst
ville sitlja, tills tiden gir ut och vinst blir skattefri. Han kan vara in-
tresserad av kombinerade hyres- och forsiljningsoverenskonnnelser,
vilka skatterittsligt godkiinns 1 samma man som de, savitt avyttringen
angar, civilrittsligt ir ogiltiga. 1t »gentlemen’s agreement» om att
hyrestiden skall f6ljas av en férsiljning pa vissa villkor foranleder
mte realisationsvinstskatt, om inte 6verenskommelsen getts den form,
som kritvs vid fastighetskop. Det torde ocksi vara méjligt att utforma
hyres- eller arrendevillkoren pid sddant siitt, att den part, som kan
misstinkas vilja springa ifrin en dverenskommelse om forsiljning, fir
betala sin troloshet.

Det forekommer, att en ovillig saljare gor upp med képaren om att
denne skall std for eventuell realisationsvinstskatt — ett sitrskilt 1 tvek-
samma fall av expropriationsliknande hot forckommande villkor. Siir-
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skilt om skattemyndigheterna bevakar sina méjligheter att ritkna in
skattekompensationen i den avtalade képesumman, kan ett sidant vill-
kor bli dyrbart {6r en ivrig kdpare.

Strivan att undvika realisationsvinstbeskattning kan géra en siljare
ovillig, inte minst om tiden ir kort fram till tidsfristens utlopp eller sil-
jaren ir optimistisk nog att hoppas pi snara atgirder i friga om flyt-
tande egnahemsigares realisationsvinster. A andra sidan bor man sir-
skilt for deras del, som har ling tid kvar tills skattefrihet uppnils,
kunna ritkna med en viss beredvillighet att silja, innan markvirdckom-
mitténs betinkande lett till lagstiftning om indragning av viirdesteg-
ringsvinster. Det kan ta nigra ar innu.

T markviirdekommitténs betinkande kan vi ocksd viinta oss ett for-
slag till lagstiftning 1 frigan om vad som skall {6rstis med jordstyck-
ningsrorelse. Mycket grovt kan man uttrycka en tumregel hiirom sé, att
jordstyckningsrorelse anses foreligga vid tomtférsiljningar, som —
utan att vara alltfor sporadiska -— striicker sig eller planeras striicka
sig utbver de forsta fem tomterna och som inte kan périknas sluta re-
dan vid den sjunde.

Torutsiittningen for att mark alls skall kunna siljas ir numera i
langt hogre grad dn tidigare att byggnadsplan kommit till stind, viigar
och ledningar ordnats etc. Anledningen ir, att mark, for villken plan-
frigan inte ordnats, har eft alltior osikert virde. Men forberedelser
for exploatering kan, om de varit tillriickligt omfattande, bidra till att
taxeringsmyndigheterna griper in redan vid den férsta {6rsiljningen
och anser yrkesmissighet konstaterad. Diremot blir en fastighetsiigare
inte behandlad som yrkesmiissig jordstyckare enbart genom planerings-
atgirder, om han efter genomforandet av sidana siiljer hela omridet i
klump.

Reglerna om jordstyckningsrorelse medfdr beskattning av realise-
rad virdestegring fran den tidpunkt marken inférdes i rérelsen —
alltsa i regel nir rérelsen tog sin bérjan — och fram till f6rsiljningen.
I undantagsfall kan resultatet hirav bli lindrigare éin vid realisations-
vinstbeskattning, men i regel ir det tvirtom. Inte minst ir det viktigt
att komma ihidg, att yrkesmiissig jordstyckningsrorelse kan anses fore-
ligga dven om marken férviirvats genom arv eller giva, och iven om
den avyttring, som frigan giller, skett under expropriationshot eller
i form av expropriation.

Den som érvt en fastighet, pa vilken jordstyckningsrérelse bedrivits
av arvldtaren, eller som fitt en sidan fastighet i giva, anses i regel
fortsitta rorelsen och fir dirvid anvinda de ingdngsvirden pi mar-
ken, som arvlitaren resp. givaren anvint. Fn giva av en enstaka tomt
foranleder diremot beskatining av givaren, medan gévotagaren gir fri,
om han siljer.

En siljare, som fitt sin mark ssmittads av jordstyckningsrorelse,
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har knappast nigon mojlighet att komma ifrdn smittan. Med hittills
gallande ritt 4r chansen diremot inte utesluten att hans arvingar gor
det. Den chansen férsvinner, om skatteflyktskommitténs férslag ge-
nomfoéres. Proposition hirom kan vintas hdsten 1965.

Det torde knappast rdda nigra tvivel om att knappheten pd mark
forvirras genom att si minga markiigare av dessa skattebestimmelser
avhills fran att silja sin jord. Atminstone forefaller det osannolikt,
att denna effekt av skattereglerna skulle kompenseras av att samma
regler gor klumpférsiljning till en exploatér av for jordstyckning ifri-
gakommande mark till det skattemissigt sikrare alternativet, valt av
atskilliga som vid skattefrihet skulle styckat sjalva. Genom den knapp-
hetsprisstegring, som skatten pd jordstyckningsrorelse torde medféra,
har man skil att riikna med att denna skatt i viss utstrickning Gver-
villtras pa markkoparna och diirmed driver upp bostadskostnaderna.

Den indirekta beskattningen

Den allmiinna varuskatten drabbar i princip inte fastighetsforsilj-
ning. Inte heller enligt férslaget till merviirdeskatt skulle detta vara
forhillandet. Diremot blir materialandelen av byggnadskostnaderna
beskattad, och samma princip skulle £6ljts, om vi fAtt en mervirde-
skatt.

I den mén inférandet av den allminna varuskatten och de hojningar
av denna, som beslutats, lett till héjda byggkostnader, 4r det antagligt,
att detta kunnat medféra en viss uppjustering av det befintliga fastio-
hetsbestiindets viirde. A andra sidan kan denna dampas genom att m;bt—
terialandelen av reparationskostnaderna ocksi drabbas av allmiin varu-
skatt. I (len. mdn dessa kostnaders stegring paverkar priset pi gamla
f:lstlg:!l‘et?l' i hogre grad in pi nya, bor detta i ndgon méin kompf:nsem
omshdjningens effekt, men med all sannolikhet inte alls fullt ut,

183



