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Summary

The Swedish taxation legal classification of properties affects type of
incomes, deduction right, capital gains taxation, time of taxation, tax
reservations and employee benefits. The classification can significantly
affect the rate of taxation.

A property is as a rule classified as either private residential or business
property. The regulation is found in the IL Chapter 2. and in FTL. The
assessment is based on ownership, character and use of the property. Private
residential properties are single-family homes, which are predominantly
(50%) used by the property owner or his relatives as a private residence. All
properties which are not private residential properties are classified as
commercial properties. Real estate owned by an entity other than a decedent
estate is classified as commercial property.

In reality, there are a big variety of configurations, which is not reflected in
the legal text. Despite that the lawgiver’s purpose was simplicity the
regulation is an unusually complex legalization to apply. In particular the
cases of a shared ownership should be quite common. These cases should be
regulated more clearly than at present time.

I have found the following cases involve ambiguities and should be
regulated further:

* Houses are leased most of the year

« Split bodies of the buildings

« Single-family houses with shared ownership by 50/50 and with different
uses

» Two-family houses with a dominant majority owner

* Property with a juridical person as a minority owner

By making separate assessments of each share | believe that most
demarcation problems caused by shared ownership of the buildings could be
eliminated. For the cause of simplicity each property share should be
classified as either private residential or commercial property. However,
each share of the property could independently be classified in various
ways. While the cause of an entrepreneur with premises in its private
residence may not split his residence in different parts, the whole building
would be classified as either private residential or commercial property.

Today's rules are very restrictive in respect to sharing in time. My opinion is
that account should be taken of a divided using in time. In the case that a
property owner can proof his intention of not occupying a property greater
part of the year, it should play a role in the assessment. | also suggest that a
building's body should be able to be counted as two buildings, as long as the
demerger is sufficiently clear. Whether this division is vertical or horizontal
should not make any difference.



Sammanfattning

Skatterattsliga klassificeringen av fastigheter paverkar inkomstslag,
avdragsratt, kapitalvinstbeskattning, beskattningstidpunkt,
skattereserveringar, sociala avgifter och formaner. Klassificeringen kan
paverka skattesatsen avsevart.

En fastighet klassificeras i regel som antingen privatbostadsfastighet eller
naringsfastighet. Reglerna aterfinnes i IL 2 kap. med en del hanvisningar till
FTL. Bedomningen grundar sig pa fastighetens dgande, karaktar och
anvandning. Privatbostadsfastigheter ar smahus, vilka till 6vervagande del
(50 %) anvandes av fastighetségaren eller dennes narstaende som
privatbostad. Alla fastigheter vilka inte ar privatbostadsfastighet
klassificeras som naringsfastighet. Fastigheter &gda av en juridisk person
forutom dodsbo klassificeras som néringsfastighet.

I verkligheten forekommer en mangd konstellationer vilket inte speglas av
lagtexten. Trots att syftet var enkelhet blev resultatet en ovanligt
komplicerad lagstiftning att tillampa. Framforallt fallen med ett delat &gande
torde vara sarskilt vanligt forekommande. De borde regleras tydligare &n
idag.

Féljande fall medfor oklarheter och bor regleras vidare:

e Fritidshus som &r uthyrt stérre delen av aret
Uppdelade byggnadskroppar
Delat 4gande 50/50 av enfamiljshus med olika anvéndning
Tvafamiljshus med en dominerande majoritetsagare
Fastighet med juridisk person som minoritetsagare

Genom att gora separata bedémningar pa delagarniva anser jag att de flesta
gransdragningsproblem vid delat &gande av byggnader kan undanrgjas. Av
enkelhets skal kan fastigheter klassificeras som antingen eller for varje
agarandel. Daremot skall vardera andelen av fastigheten kunna klassificeras
pa olika satt. Samtidigt som en foretagare med lokaler i sin privatbostad ej
kan dela denna i en privatbostads- och en naringsfastighetsdel.

Dagens bestdammelser &r valdigt restriktiva vad géller delad anvandning i
tiden. Min asikt ar att hansyn bor tas till ett delat anvandande i tiden. Kan en
fastighetsdgare pavisa att avsikt inte finns att nyttja en fastighet storre delen
av aret borde det spela roll vid beddmningen. Jag foreslar att en
byggnadskropp skall kunna raknas som tva byggnader sa lange delningen ar
tillrackligt tydlig. Oavsett om denna uppdelning &r vertikal eller horisontell.
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1 Inledning

Hur fastigheter ska klassificeras och beskattas paverkar alla fastighetsagare.
Den skatteréttsliga klassificeringen av fastigheter &r ett &mne med stort
allmanintresse. Alla fran de stora fastighetsbolagen till den enskilde
medborgaren med en liten sommarstuga berors. Klassificeringen &r viktig
for fastighetsagarna da den har paverkan pa savél den I6pande beskattningen
som pa realisationsvinstbeskattningen.

Aven om skattereglerna for fastigheter slar brett ar regleringen inte alltid
sarskilt klar och lattillganglig. Klassificeringen av fastigheter bjuder pa flera
besvarliga rattsfragor i form av gransdragningsproblem och gransfall, varav
manga kan antas vara ratt vanligt forekommande.

| uppsatsen klargors klassificeringen och beskattningen av fastigheter fran
en relativt grundlaggande niva. Varpa en djupare undersokning och
diskussion &gnas at regleringens oklarheter och eventuella svagheter.
Forhoppningen &r att jag med min uppsats i méjligaste man kunna vidare
klarlagga nuvarande rattslage och dess konsekvenser.

1.1 Syfte

Uppsatsens syfte &r att i mojligaste man klargora rattslaget for den
skatterattsliga klassificeringen av fastigheter. Vidare syftar uppsatsen till att
identifiera eventuella gransdragningsproblem vid klassificering av
fastigheter som antingen naringsfastigheter eller privatbostadsfastigheter.
Samt vid oklarheter i rattsléaget soka presentera en alternativ 1dsning lege
ferenda eller lege lata, dar sadan kan vara pakallad.

1.2 Metod

I uppsatsen tillampas en klassisk rattsdogmatisk problemorienterad metod.
Den réattsdogmatiska metoden ar den metod vilken vanligen anvands i
akademiska juridiska arbeten. Metoden innebér studier av lagstiftning,
praxis och doktrin i ndmnd hierarkisk ordning, de huvudsakliga
rattskallorna. Malet ar att genom att studera rattskallorna kunna klarlagga
rattslaget.

Dar lagstiftningen anses oklar, pa sa satt att det finnes utrymme for tolkning,
har en subjektiv tolkning tillampats. Utifran forarbeten, praxis och doktrin
har undertecknad tolkat och sokt klargdra rattslaget.



1.3 Disposition

Uppsatsen disponeras enligt foljande. Inledningsvis utreds réattslaget for
klassificering av fastigheter, forst privatbostadsfastigheter och sedan
naringsfastigheter. Med avstamp i Inkomstskattelagen utreds lagstiftning
och forarbeten pa omradet.

| det darpa foljande kapitlet redogors éversiktligt for klassificeringens
skattekonsekvenser. Hur den I6pande beskattningen och
kapitalvinstbeskattningen ser ut for fastighetsslagen privatbostadsfastigheter
foljt av naringsfastigheter.

Lopande i uppsatsen analyseras relevant praxis och doktrin i samband med
berért omrade.

Avslutningsvis fores en avslutande sammanfattande diskussion, med en mer
djuplodande analys av hur reglerna fungerar pa ett praktiskt och teoretiskt
plan. Om réttslaget i vissa fall kan anses vara oklar och/eller bristféllig,
diskuteras resultatet av rattslagets nuvarande status samt eventuella
mojligheter till alternativ reglering.

1.4 Avgransning

Av praktiska skal har uppsatsen avgransats. Pa sa sétt har de centrala
fragestallningarna kunnat fa en storre fokus. Uppsatsen behandlar ej statliga
fastighetsbeskattningen, den sa kallade villaskatten, mer an forbigdende da
det anses behdvligt for uppsatsens syften. Ej heller avhandlas definitioner
for betydelse av uppskovsreglerna i nagon storre utstrackning. Inte heller
den numer avskaffade arvsskatten beaktas sarskilt. Huruvida dessa skatter
kan komma att aterinforas avstar jag fran att spekulera i. Icke heller har
agarlagenheter eller bostadsforetag fatt nagot stérre utrymme.

Till kdllorna for uppsatsen har iakttagits handlingar fram till och med den
forsta januari 2011. Handlingar efter detta datum har [amnats utan hansyn.

1.5 Material

Till grund for uppsatsen ligger lagstiftning, praxis och doktrin.

Relevant lagstiftning finns i forsta hand i inkomstskattelagens andra kapitel.
Dar finns lagrummen vilka reglerar klassificeringen av fastigheter samlade
sedan 1999. Inkomstskattelagen samlar sedan de huvudsakliga lagarna kring
olika former av inkomstbeskattning. Fastighetsklassificeringens koppling till
fastighetstaxeringen gor att dven avsnitt av fastighetstaxeringslagen
behandlas i uppsatsen.



De forarbeten som studerats ar naturligtvis i forsta hand de offentliga
utredningar och propositioner som legat till grund fér ovan namnda
lagstiftning. Mest relevant ar propositionen som Iag till grund for ovan
namnda inkomstskattelag.

Antalet fall i praxis &r begransat. | forsta hand ror det sig om domar som
diskuterar nar avsikten anses pavisad i samband med avyttring av fastighet,
oftast obebyggd tomtmark. Det vid avyttring som klassificeringen far storst
ekonomiska konsekvenser. Idag finns en stor andel av relevant praxis i
kammarrattsdomar.

Diskussionen i doktrinen &r relativt knapphéndig, trots
fastighetsklassificeringens breda effekt. | facktidskrifterna Svensk
Skattetidning och Skattenytt har rattsomradet diskuterats framforallt i
samband med skattereformen. | Vad ar privatbostad?, SN 1990, diskuterar
Harry Norman om de da nya reglerna skulle komma att leda till ett mer
osakert rattslage an tidigare. Norman diskuterar framforallt eventuella
gransdragningsproblem. Aret dérpa skriver UIf Fredholm Nagot om
gransdragningen mellan privatbostadsfastighet och naringsfastighet i
SvSKT. Fran senare ar ar materialet knapphandigt. Den mest djupgaende
behandlingen av amnet star Urban Rydin for. | doktorsavhandlingen
”Inkomst av ndringsfastighet i enskild nédringsverksamhet. Arbetsinkomst
eller kapitalinkomst? ” dgnar Rydin ett kapitel specifikt at skatterattsliga
klassificeringen av fastigheter.

1.6 Problemformulering och
fragestallning

Fragestallningen &r huruvida den skatterattsliga lagstiftningen &r
valfungerande i sin nuvarande form eller ifall det finns oklarheter i
regleringen och gransdragningsproblem?

Ar lagstiftningen tillracklig?

Finns det gransdragningsproblem?

Om gransdragningsproblem finns, nar uppstar de?
Hur hanteras de av domstolar och myndigheter?
Utrymme for forbattringar?



2 Klassificering av fastigheter

| detta kapitel redovisas och kommenteras géllande skatteréttslig lagstiftning
som Klassificerar fastigheter i privatbostads- eller naringsfastigheter, samt
lagregler kring beskattningen av ndmnda fastighetsslag.

2.1 Antingen eller

En fastighet klassificeras i regel som antingen privatbostad eller
naringsfastighet. Det var mycket medvetet som lagstiftaren valde
utgangspunkten att fastigheter skulle klassificeras som antingen eller i
samband med skattereformen i borjan av 1990-talet. Enligt propositionen
instamde ocksa flertalet av remissinstanserna. Tidigare lagstiftning gav dock
mojlighet till skatteréttslig klyvning av en fastighet och byggnad vid
blandad anvandning, med inférandet av nuvarande lagstiftning inskranktes
denna mojlighet. Idag ar oftast hela fastigheten antingen privatbostads- eller
naringsfastighet.

| forarbetena menas att syftet med inférandet av dagens regler var att ...
uppnd enkla, enhetliga och likformiga regler for inkomstbeskattningen »2
Detta skulle ske genom uppdelningen av fastigheter mellan inkomstslagen
naringsverksamhet och kapital. Efter indelningen i rétt inkomstslag
beskattas naringsfastigheter efter faktiska inkomster och utgifter i
naringsverksamhet, medan privatbostader beskattas mer schablonartat i
kapital.

2.2 Beddomningen

Bedomningen sker pa byggnadsniva. Med gallande reglering klassificeras
hela byggnaden som antingen privatbostads- eller naringsfastighet.

I sin avhandling “Inkomst av ndringsfastighet i enskild ndringsverksamhet .
Arbetsinkomst eller kapitalinkomst?” behandlar Urban Rydin bland annat
klassificeringen av fastigheter. Rydin menar att det finns en diskrepans
mellan lagstiftningens disposition och hur bedémningen vid klassificeringen
gar till i praktiken. Utgar man fran lagstiftningen kan det framsta som att
hela beddmningen gors i ett steg. Emedan Rydin menar att i praktiken sker
bedomningen i tva steg: forst en karaktarsbedémning, sedan en
anvandningsbedémning.®

! Proposition 1989/90:110 om reformerad inkomst- och féretagsbeskattning [ref Prop.
1989/90:110] s. 499

2 Prop. 1989/90:110 5.499 f.

® Rydin, Urban, Inkomst av naringsfastighet i enskildnaringsverksamhet Arbetsinkomst
eller kapitalinkomst?, Juristférlaget i Lund, Lund 2003[cit. Rydin] s. 152 f.



Kortfattat kan man saga att det ar tre huvudsakliga punkter vilka bestammer
klassificeringen vid bedémningen, namligen;

1. Agandet av byggnaden.
2. Byggnadens karaktar.
3. P4 det satt byggnaden anvandes.*

Det ar mojligt att saval Skatteverket som forvaltningsdomstolarna i
praktiken foljer Rydins beddmningsordning i kulisserna. Dock stéller jag
mig fragande till om ordningen har nagon faktiskt betydelse. Nar
beddmningen ger samma resultat oavsett ordning har dispositionen ingen
betydelse for rattslaget. Aven om man kanske kan tycka att lagtexten vore
lattare att tolka och tillampa om dispositionen sa langt som mdjligt hangde
samman med den praktiska tillampningen.

Fastighetsklassificeringen omfattar flera moment och inom dessa manga
mojliga konstellationer. Regleringen kan tyckas klurig och svaréverskadlig
och hade enligt min mening vunnit pa en tydligare disposition, dven pa den
har punkten. For att fastighetsdgare ska kunna gora en riktig bedémning &r
det viktigt att lagstiftningen ar sa tydlig som majligt. Med en tydlig
disposition sa kan de fragor som inte foranleder svara
gransdragningsproblem, relativt enkla och redan tydligt reglerade avgéras
enkelt. Vilket ocksa borde underlatta klarlaggande av de svarare
bedémningsfragorna s dessa kan fa storre fokus och utredas utifran ratt
omstandigheter.

2.3 Fastighetsbegreppet

Det civilrattsliga och skatterattsliga fastighetsbegreppet skiljer sig at.
Skatterattsliga fastighetsbegreppet ar nagot mer omfattande.

Fast egendom &r enligt 1 kap. 1 8 och 2 kap. 1-3 88 Jordabalken indelad i
fastigheter. Fastigheterna bestar alltsd av mark med aganderatt till vilken
fastighets-, byggnads- och industritillbehdr. De olika formerna av tillbehor
réaknas till fastigheten om de &r i samma dgares hand som fastigheten.
Arrenderar fastighetsagaren ut marken skall exempelvis arrendators
byggnad pa marken ej raknas till fastigheten, byggnaden ar inte en
fastighet.”

Inom skatteratten ar begreppet fastighet nagot utokat. Utgangspunkten ar
bestdmmelserna ovan om fast egendom i Jordabalken. Dock &r exempelvis
byggnad pa ofri grund, egentligen 16s egendom, att betrakta som fastighet
enligt skatteratten, 2 kap. 6 8 IL. Vilket betyder att en utarrenderad fastighet

* Punkterna ar i huvudsak hamtade fran Rydin, s. 153
% Eriksson, Asbjorn, Praktisk Beskattningsratt, [14 uppl.], Studentlitteratur, 2007 [cit.
Eriksson], s.160



med byggnad ar fastighet bade for markagare och ocksa arrendator, varfor
bada kan beskattas for samma fastighet men pa olika grunder. Eriksson
menar att: “Tomtrdtt utgér en sdrskild form av fastighetsupplatelse.
Innehav av tomtratt anses ligga aganderatten sa néra att en
tomtrattsinnehavare i allt vasentligt jamstalls med fastighetsagaren vid
beskattning. (2 kap. 6 §, 2 st. IL och 1 kap. 5 § FTL)"®

2.4 Privatbostadsfastighet

Foljande kapitel utreder vad en privatbostad ar och vilka fastigheter som
skall definieras som privatbostadsfastigheter. Samtidigt ser jag lite narmre
pa i sammanhanget viktiga Kriterier och begrepp. Utover de vanligtvis
forekommande forhallandena behandlas dven mer udda situationer som
smahus av ringa vérde, smahus beldget i utlandet och byggnad pa ofri
grund.

2.4.1 Privatbostad
Vad som &r en privatbostad bestams i 2 kap. 8-12 8§ IL.

I 2 kap. 8 § IL finns en huvudregel som definierar vad som &r en
privatbostad. Enligt denna huvudregel &r en privatbostad ett smahus som till
overvagande del anvandes som bostad av dgaren, eller narstaende till
agaren. Bostaden kan vara permanent- eller fritidsbostad. | propositionen
understrykes att det &r anvandningen som avgor hur fastigheten skall
klassificeras.’

Privatbostadsfastighet kan, enligt 2 kap. 13 § IL, vara dgarldgenhetsenhet
eller smahus som ar en privatbostad. Begreppet smahus definieras narmre i
2 kap. 13 § IL och FTL. Aven om en privatbostadsfastighet som regel utgérs
av en privatbostad i form av smahus eller lagenhet finns ett undantag.
Privatbostad kan namligen ocksa utgoras av tomtmark, om tomten ar avsedd
att bebyggas med ett smahus att nyttja som privatbostad.®

Privatbostadsfastighet kan vara smahus pa tillhérande egen tomtmark.
Liksom smahus pa en jordbruksfastighet, mangardsbyggnad pa tomt. Eller
smahus pa annans mark, exempelvis byggnad p& arrenderad tomt.’

Smahus klassificeras efter pa vilket sétt det till Svervagande del anvéandes
enligt 2 kap. 8 § IL. Overvégande del betyder att fastigheten till mer an
halften ska anvandas som privatbostad av dgaren for att vara privatbostad.

® Eriksson s. 161

’ Prop. 1989/90:110 s. 500

8 Andersson, Mari, Saldén Enérus, Anita & Tivéus, UIf, Inkomstskattelagen: en kommentar
2011.D. 1, 1-28 kap., [11. uppl.], Norstedts juridik, Stockholm 2011 [cit. Andersson] s. 49
ff

% Andersson s. 42 ff



Om kriteriet uppfylls ar alltid hela fastigheten privatbostad. Till
overvigande del” ir ett uttryck som férekommer séval i IL som i FTL.*

Om kriteriet for anvandning till 6vervagande del ej &r uppfyllt kan i vissa
fall en avsikt att anvanda fastigheten till 6vervagande del pa visst satt vara
tillracklig. Bostéder kan trots dem ar uthyrda rdknas som privatbostader,
uthyrningen i sig ar inte tillrackligt for att utesluta en sadan klassificering.
Aven om en bostad hyrs ut kan det namligen finnas en avsikt hos &garen att
inom overskadlig tid bosatta sig pa fastigheten. Kan fastighetsagaren pavisa
en avsikt att bosétta sig pa fastigheten inom 6éverskadlig tid kan den behalla
karaktaren av privatbostadsfastighet. | de fall &garen inte har for avsikt att
gora sa, utan att endast hyra ut fastigheten, ska den behandlas som
naringsfastighet. Avsikt ar alltsé ett centralt begrepp i sammanhanget.™*

2.4.2 Smahus — karaktar och anvandning

For en definition av smahus och dgarlagenhetsenhet hanvisar 2 kap 13 § IL
till 2 kap. 28 FTL, fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Smahus definieras
som en byggnad dmnad som bostad for en eller tva familjer. Som det
framgar ovan maste en fastighet vara eller vara avsedd att bli bebyggd med
ett sméhus or att den ska kunna klassificeras som privatbostadsfastighet.*?

2.4.2.1 Komplementsbyggnader

Till ett smahus hér manga ganger mindre extrabyggnader vilka benamns
komplementsbyggnader. Exempel pd komplementsbyggnader till smahus
kan vara garage, sophus eller forrad. Dessa tillhrande byggnader ingar i
och ska rdknas samman med smahuset i samband med taxering och
skatterattslig klassificering.'® Vilket framgar tydligt av lagtextens definition
av smahus i 2 kap. 2 § FTL; "Till sddan byggnad skall héra komplementhus
sdsom garage, forrdd och annan mindre byggnad.”. 14

Garage och forrad ingar oftast pa ett naturligt sétt i smahuset. Begreppet
mindre byggnad ar daremot inte en lika sjalvklar bendmning. Undertecknad
menar att man vid beddmningen rimligen fér sétta begreppet “mindre” i
forhallande till huvudbyggnaden. Hur stor en komplementsbyggnad far vara
i forhallande till huvudbyggnaden tycks dock oklart. Likasa kan diskuteras
hur stor vikt man skall tiliméta byggnadernas karaktar och anvéndning.

2.4.2.1.1 KRSU nr 2000:2337, Komplementsbyggnad

Ett kammarrattsmal fran Sundsvall beror vad som raknas som
komplementsbyggnad. | malet var det fragan om en tidigare

19 Andersson s. 42 ff.

" Prop. 1989/90:110 s. 500
2 Rydins. 118

13 Andersson s. 42f.

12 kap. 2 § FTL
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ladugardsbyggnad pa jordbruksfastighet som byggts om for att anvéandas i
agarens naringsverksamhet. Ladugardsbyggnaden var klassificerad som
ekonomibyggnad i jordbruk. Skattemyndigheten yrkade pa att ladugarden
efter ombyggnaden istéllet skulle betraktas som komplementshus till
mangardsbyggnaden, dgarens privatbostad.

Lansratten konstaterade att det vasentliga i malet var att det var fragan om
ett smahus inrattat som privatbostad samt om ladugarden kunde anses
utgora komplementsbyggnad. Bedomningen tog fasta pa byggnadens storlek
och anvéndning. Byggnadens storlek om 500 m2 talade, enligt LR, for att
det inte var fraga om komplementsbyggnad. Likasa det faktum att
byggnaden inte var avsedd att huvudsakligen anvandas som
komplementsbyggnad. Léansratten fann att ladugarden inte var
komplementsbyggnad varfér mangardsbyggnaden och ladugarden skall
bedémas var for sig. Kammarratten slog fast lansrattens dom.

Skatteverket kommenterar rattsfallet i sin rattsfallssammanstélining. Domen
ansags understryka att varje smahus pa en fastighet ska bedémas for sig vid
klassificering. For att en byggnad ska klassificeras som komplementshus
skall den ocksa anvandas som sadant, d.v.s. "... ha till uppgift att betjiina
smé&husets funktion som bostad.”** Vid forandringar av komplementshus s&
att de till 6vervagande del anvands pa annat sétt, kan det finnas anledning att
gora en beddémning av huset for sig vid klassificeringen.*®

Skatteverkets kommentar visar hur Skatteverket finner en mojlighet att
vanda denna dom till fordel for statens skatteansprak. Det kan namnas att
SKV inte fick ratt i fallet. Sarskilt viktigt &r avgérandet i samband med den
tidigare fastighetsbeskattningen, vilken inte behandlas vidare. Om ett
smahus utgor komplementshyggnad asétts det inte nagot eget varde enligt 2
kap 28§ FTL. Aven Rydin anser att domen &r riktig. Han delar KR
uppfattning att det inte finns nagot lagstod att rakna en sa stor byggnad som
komplementshus, utan byggnaden ska bedémas for sig. *’

2.4.2.1.2 Vad ar komplementsbyggnad?

Rattsfallet ovan fran Kammarrétten i Sundsvall 2003 &r exempel pa en
situation dar gransdragningsproblem latt kan uppsta. Som konstaterat
tidigare &r det inte alltid sjalvklart vad som skall anses vara
komplementsbyggnad, sarskilt nar det handlar om s.k. mindre byggnad.
Normalt &r det ganska klart vad en komplementsbyggnad &r nar det handlar
om mindre garage och friggebodar. Men som det visat sig i praxis finns
flera mojliga konstellationer dar gransdragningen blir komplicerad.
Begreppet mindre byggnad som anvéndes i lagtexten ar oklart och inbjuder
darfor till subjektivt tolkande. Det tycks som man i praxis utgar fran

1> Riksskatteverket, Riksskatteverkets rattsfallsprotokoll 21/03, frdn Skatteverket.se:
http://www.skatteverket.se/rattsinformation/rattsfall/arkiv/ar/2003/2003/protokol1200321.4.
18e1b10334ebe8bc80003133.html (2011-06-01) [cit. RSV rattsfallsprotokoll 21/03]

16 RSV rattsfallsprotokoll 21/03

Y Rydins. 121 f.
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framforallt byggnadens forhallande till huvudbyggnaden men ocksa dess
karaktar och anvandning. Var gransen gar exakt ar mycket oklart och &r
foremal for en subjektiv beddmning utan narmre direktion fran lagstiftaren.
Ocksa vilken betydelse de olika bedémningsgrunderna skall tillmatas ar
osékert.

Att en komplementsbyggnad kan &ndra karaktér utan att den skattskyldige
kan forutse det, ar problematiskt. Har finns viss vagledning fran praxis. Att
fragan kommit upp till domstolsprovning understryker problematiken. Har
kunde lagstiftaren gett mer vagledning i lagtexten. Kanske kunde man tanka
sig ett upplagg dar komplementsbyggnader far uppga till en viss andel av
huvudbyggnadens yta. Exempelvis kunde en grans séttas runt 20 till 50
procent av huvudbyggnadens yta. Alternativt kunde byggnadernas karaktar
och anvandning paverka hur stor yta far vara i férhallande till
huvudbyggnaden. Pa sa satt kan en stor lada betraktas som komplementshus
om den &r oinredd och anvéndes till forrad. Samma ladugardsbyggnad kan
dock betraktas som egen byggnad om karaktéren andras exempelvis till
kontor, varfor ytan inte langre far vara lika stor i forhallande till
huvudbyggnaden.

Ser vi pa hur fragan behandlats i praxis, framfor allt i malet fran Sundsvall
2003, skulle resultatet antagligen bli ungefar detsamma. Med den skillnaden
att karaktarsbytet i forhand blir mer férutségbart och lattbedomt for den
skattskyldige jamfort med dagens réattslage.

| det hér fallet tycks det som skattskyldiga far lita till myndigheternas
subjektiva bedomningar. | dagslaget nar fragan sedan tidigare behandlats i
praxis anser jag dock att rattslaget ar forhallandevis klart da granserna for
vad som far raknas som komplementshus varit uppe till prévning.

2.4.2.2 Smahus pajordbruksfastighet

| vissa undantagsfallfall tillater IL en klyvning av fastigheten i tva
inkomstskattemassiga olika delar. Ett smahus anvéant som privatbostad pa en
jordbruksfastighet kan brytas ut fran jordbruket och behandlas for sig, som
en fristaende privatbostadsfastighet. Smahuset beskattas i kapital medan
resten av fastigheten fortfarande ar en naringsfastighet och beskattas i
naringsverksamhet. Detsamma kan goras med privatbostad i smahus pa
industrifastigheter.*®

Ett lite udda inslag i FTL:s regleringen ar undantaget for flerfamiljshus
belagna pa jordbruksfastigheter. ”Byggnad inrittad till bostad ct minst tre
och hogst tio familjer skall tillhéra byggnadstypen smahus, om byggnaden
ligger pa fastighet med akermark, betesmark, skogsmark eller
skogsimpedement.”*® Enligt 2 kap. 9 § IL kan sddant smahus dock inte
klassificeras som en privatbostadsfastighet. Det kan ifragasattas varfor detta
undantag 6verhuvudtaget tillkommit. Regeln avser statarl&éngor. Dock kan

'8 prop. 1989/90:110 s. 501
YETL2kap. 2§
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anledningen till att flerfamiljshus pa jordbruksfastigheter skulle
sarbehandlas och kunna klassificeras som privatbostadsfastighet. Det &r,
enligt min mening, riktigt av lagstiftaren att undantaget inte ar tillamplig
och att statarlangorna skatterattsligt behandlas som flerfamiljshus och
foljaktligen naringsfastigheter.

For att underlatta bevarandet av kulturhistoriskt intressanta byggnader som
slott och herrgardar, har man infért ett undantag for aldre
mangardsbyggnader pa jordbruksfastigheter. Bestammelsen kallas ibland for
“slottsregeln”. Mangérdsbyggnad pa jordbruk, med byggar innan 1930 och
en yta om minst 400 kvm, far enligt 2 kap. 9 § IL klassificeras som
naringsfastighet. Pa sa satt kan den som ager sadan storre kulturfastighet
gora avdrag for exempelvis underhall och reparationer, vilket ju inte ar
tillatet for privatbostadsfastigheter. Bakgrunden torde vara att manga av
dessa byggnader kraver ett osedvanligt kostsamt underhall. Sedan 2006 kan
slottsregeln tillampas pd i utlandet belagna fastigheter.”’

Slottsregeln &r, enligt mig, viktig ur en kulturhistorisk aspekt. Ur ett
kulturbevarande perspektiv ar dven avskaffandet av arvsskatten en viktig
atgard. Darfor maste bevarandet av kulturhistoriska byggnader underlattats
avsevart, vilket jag sjalv starkt stoder.

Notera hur lagstiftaren i det har fallet gor ett tvart undantag och later
fastighetségaren valja klassificering. | andra fall har man i storsta mojliga
man velat undvika situationen dar en fastighetsagare pa ett enkelt sétt sjalv
kan valja karaktar. Det ger dock goda mojligheter att fa
naringsfastigheternas avdragsrétt, vilket saklart ar viktigt om byggnaden &r
gammal, stor och kraver mycket underhall. | samband med avyttring ar det
oftast istallet mer fordelaktigt att avyttra fastigheten som
privatbostadsfastighet.

2.4.2.3 Smahus i utlandet

Aven bostader i utlandet kan utgéra privatbostad enligt svensk skatterétt.
Eftersom smahus enligt 2 kap. 2 § FTL ocksa kan vara belagna utanfor
rikets granser, ger 2 kap. 15 § IL genom hanvisning till FTL, att smahus i
utlandet kan klassificeras som privatbostadsfastighet. Vilket ocksa framgar
klart av propositionen 1989/90:110.%

Man hade under forarbetet tankt sig att privatbostéder i utlandet alltid skulle
hanforas till inkomstslaget naringsverksamhet. Det var efter viss kritik fran
remissinstanserna som regeringen andrade uppfattning och lat
privatbostader i utlandet beskattas i kapital. Daremot skulle fran borjan
jordbruksfastigheter i utlandet klassificeras och beskattas i sin helhet som

2 Andersson s. 45
2L Andersson s. 42ff, s. 52
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naringsfastigheter.?? Sedan 2006 kan &ven bostadshus i utlandet med tomt
pa jordbruksfastighet brytas ut och beskattas som privatbostadsfastighet.?

Undertecknad anser att det var fel att behandla jordbruksfastigheter i
utlandet annorlunda &n i Sverige. Tidigvarande reglering vilken
missgynnade fastigheter i andra EU-lander var nagot av ett granshinder for
kapital. Motiveringen i forarbetena lyder: “Anknytningen till begreppet
lantbruksenhet innebér att det endast ar i Sverige belagna bostéader pa
jordbruksfastighet som bryts ut ur naringsverksamheten for att utgéra
privatbostad. En i utlandet belégen jordbruksfastighet bor darfor i sin
helhet betraktas som ndiringsfastighet vid beskattning hdr i Sverige. 24

Per Sjoblom kritiserade i SN att lagstiftaren behandlade jordbruksfastigheter
i utlandet annorlunda &n smahus®. Rydin var av liknande uppfattning, han
kritiserade lagstiftningen som han anséag vara inkonsekvent. De bada fragade
sig varfor lagstiftaren anser att begreppet lantbruksenhet har storre
anknytning till Sverige dn vad begreppet smahusenhet. Som Rydin
konstaterat skulle ett smahus pa smahusenhet eller ofri grund bedomas
annorlunda an smahus pa jordbruksfastighet, vilket han ansag inkonsekvent
och svarforstaeligt. Efter lagandringen har lagstiftningen i mina 6gon blivit
mer konsekvent nar den behandlar jordbruksfastigheter i utlandet pa samma
satt som om de hade varit belagna i Sverige. %°

2.4.2.4 Byggnad pa ofri grund

Hur en byggnad pa ofri grund skall behandlas ar inte sjalvklart eftersom
marken och huset har olika dgare. Framférallt har marken och huset ocksa
manga ganger olika karaktar. Marken hyrs ut och bor darfor klassificeras
som naringsfastighet for markagaren. Samtidigt kan byggnaden pa den
arrenderade tomten anvandas som bostad at husagaren, och darfor uppfylla
kriterierna for privatbostadsfastighet. Anvands byggnaden ej som bostad at
huségaren skall ockséa huset behandlas som naringsfastighet.

Rydin menar att ett smahus pa exempelvis arrenderad mark &r
privatbostadsfastighet for arrendatorn som &ger huset och anvénder det som
privatbostad, men samtidigt utgor fastigheten néringsfastighet for
markagaren som arrenderar ut tomtmarken. |1 Rydins exempel &r dock
markagaren och arrendator bror och syster, alltsa narstaende, se vidare kap.
2.1.5 Narstaende nedan. Darmed anvénds den utarrenderade tomtmarken av
markagarens narstaende (arrendatorn) som privatbostad. Fastigheten bor om

22 Prop 1989/90:110 s. 501 f., 645

23 Andersson s. 45

2 Prop. 1989/90:110 s. 645

% Sjoblom, Per, Gransdragningen mellan privatbostadsfastigheter och naringsfastigheter, i
Skattenytt 1991 [cit. Sjoblom SN]

% Rydins. 119
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bada parter ar narstaende, i sin helhet behandlas som privatbostadsfastighet
for bada parter.?’

Att i det har fallet sdga att en uppdelning skulle kunna ske pa delagarniva
kan vara missvisande. Det kan diskuteras pa vilken grund en uppdelning av
fastigheter kan ske i namnda situationer. Det ar i forsta hand fragan om en
delning av mark och smahus. Aven om de olika agarandelarna beskattas
olika anser jag huvudregeln att bedomning ska ske pa byggnadsniva
fortfarande foljes.

I de fall marken och huset har olika karaktar kan marken och byggnaderna
majligtvis behandlas var for sig. Ar arrendator och markégare ar narstaende
anser jag att en sadan uppdelning inte kan goras. For arrendator &r
slutresultatet detsamma, beskattning sker som privatbostadsfastighet. Fragan
blir om markégaren kan tillgodoréakna sig det narstaendeforhallande som
finns?

Min uppfattning ar att narstaende férhallande mellan arrendator och
markéagare skall paverka bedémningen. Man bor har gora klassificeringen
som om samma person dgde mark och hus, markégaren skall anses anvénda
fastigheten som privatbostadsfastighet. En sadan klassificering skulle bli
valdigt fordelaktig for en markégare da det oftast ar ett begransat
underhallsbehov av t.ex. tomtmark, men i allmanhet en lagre beskattning vid
avyttringen. Eventuell hyra eller ej borde inte spela roll i ett narstaende
forhallande. Det kan finnas en skattmassig fordel att arrendera ut till
narstaende.

2.4.2.5 Flera smahus pa samma fastighet

Finns det flera smahus pa samma fastighet kan en anvandningsbedémning
antingen goras for varje hus individuellt eller samlad for alla husen
tillsammans. Lagtext och forarbeten ger ingen narmre véagledning hur
bedémningen ska ga till i de har fallen.

Rydin argumenterar for att bedémningen skall ske for varje smahus for sig.
Anledningen till att bedémningen bor ske pa byggnadsniva enligt Rydin ar
kopplingen till fastighetstaxeringen. Vid fastighetstaxeringen kategoriseras
varje byggnad var for sig enligt FTL. Vid taxeringen gors en bedémning av
anvandningssattet for varje byggnad for sig, pd byggnadsniva.?

Det finns tva undantag fran huvudregeln att varje byggnad ska bedomas for
sig. Komplementshus, vilka behandlats mer ingaende ovan i texten, bedoms
aldrig for sig sjalva. De raknas in i den huvudbyggnad till vilken de hor.?
Ett andra undantag finns for byggnader vilka véarderas under 50 000 kr, s&

kallade smahus av ringa vérde. Se vidare nedan om sméhus av ringa varde.*

" Rydins. 119, IL 2 kap. 20-22 §§
% Rydins. 120 f.

2% Andersson s. 43f.

% Rydins. 121 f.
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Att bedomningen sker pa byggnadsniva medfér en majlighet till olika
beskattning av olika byggnader pa samma fastighet. | praktiken innebéar det
har en form av klyvning av fastigheter pa byggnadsniva. Vardera byggnad
beddmes for sig efter hur den anvandes.®

2.4.2.5.1 Naringsfastighet belagen pa
privatbostadsfastighet

Nar flera smahus finns pa samma fastighet kan det kunna uppsta en situation
dar marken utgor privatbostadsfastighet samtidigt som ett av husen utgor
naringsfastighet. Minst ett hus och tomtmarken maste uppfylla kriterierna
for privatbostadsfastighet. Samtidigt kan ytterligare byggnader pa tomten
hyras ut, &gas av ett foretag eller av annan anledning vara att betrakta som
naringsfastighet. | det har fallet torde en delning ske pa byggnadsniva,
marken som privatbostadsfastighet och huset som naringsfastighet.

2.4.2.6 Smahus av ringa varde

Byggnader som varderas lagre &n 50 000 kr taxeras ej for sig vid
fastighetstaxeringen. Enligt 6 kap. 2 8 FTL réknas hus av ringa varde till sin
huvudbyggnad, om en sadan finnes. Star huset av ringa varde pa en tomt
som saknar byggnader vérda éver 50 000 kr taxeras det inte. Detta undantag
spelar inte nagon roll vid klassificeringen enligt 2 kap. 15 § IL. Darmed
torde byggnader trots att de har ett varde under 50 000 kr skatteréattsligt
klassificeras pA samma villkor som 6vriga byggnader. *

2.4.2.7 Uppdelad byggnadskropp

Det kan diskuteras hur en byggnadskropp som ar delad i tva olikartade delar
ska behandlas. Som exempel, hamtat fran Rydin, kan namnas en
byggnadskropp uppdelad i bostads- och stalldel. Enligt SKV kan
byggnadskroppen i ett sddant exempel raknas som tva byggnader, eftersom
den ar avdelad vertikalt och inte bada delarna anvéndes som bostad. Skulle
istallet bada delarna anvandas som bostad réknas anda hela
byggnadskroppen som en byggnad forutsatt att den ryms pa en och samma
fastighet.*

Radhus ar ett exempel pa en delad byggnadskropp dar alla delar anvands
som bostad. De har ofta en egen tomt och ryms alltsa inte pa samma
fastighet. Darfor ska de behandlas var for sig. Att de & sammanbyggda
andrar inte bedomningen. Om en radhusbyggnad rymmes pa en och samma
fastighet och ar inrattad till fler an tva familjer ska byggnaden daremot

31 Svensson, UIf, Fastighetsbeskattning En praktisk handbok fér fastighetsagare, 6. Uppl,
Bjorn Lundén Information AB, Nésviken 2011. [cit. Svensson] s.16

%2 Svensson s. 16

% Rydins. 121

¥ Rydins. 122 .
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behandlas som ett flerfamiljshus. Parhus, vilka kan besta av en vertikalt
uppdelad byggnadskropp, behandlas som smahus enligt tidigare kapitel.

2.4.3 Tomtmark amnad att bebyggas

Tomtmark vilken man tankt bebygga med privatbostad kan ocksa réaknas
som privatbostadsfastighet. Utgangspunkten ar dock att tomtmark utan
smahus utgor naringsfastighet. For att en tomt ska undantas och klassificeras
som privatbostadsfastighet kravs att &garen kan pavisa avsikten att inom en
overskadlig tid bebygga tomten med ett smahus for anvandning som
bostad.*

Hur en avsikt ska kunna pavisas har diskuterats i praxis och doktrin. Endast
ett pastdende om sina avsikter ar inte vara tillrackligt. Agaren maste kunna
styrka sina avsikter med exempelvis bygglovsansdkan och
byggnadsritningar. Se vidare diskussion nedan under rubriken avsikt. *

2.4.4 Fritidshus

Aven fritidshus klassificeras i regel som privatbostadsfastighet, vilket
framgar av 2 kap. 8 § IL. Om agare eller narstaende till denne avser att
anvanda ett smahus som fritidsbostad ska fastigheten behandlas som
privatbostadsfastighet.

Detsamma géller dven om fritidsbostaden anvands eller ar avsedd att
anvandas endast nagra veckor om aret, vilket framgar av praxis. Fragan om
hur fritidshus ska klassificeras provades av regeringsratten i RA 1998 not
38.

2.4.4.1 RA 1998 not 38, Uthyrning av fritidsfastighet

Fallet géllde ett fritidshus som delvis hyrdes ut. Fritidsbostaden var ett
smahus vilket 4gdes gemensamt av ett akta par. Huset hade anvénts av
dgarna som fritidsbostad under tva veckor varije ar. Ovrig tid, 50 veckor, var
huset upplatet till korttidsuthyrning genom en turistbyras férmedling. Enligt
kontraktet med turistbyran fanns majlighet for husagarna att disponera
fastigheten efter 6verenskommelse, dock hdgst tre hdgsasongsveckor under
vintern.

Fastighetsédgarna ansag att huset var en naringsfastighet och deklarerade
inkomsterna fran uthyrningen som inkomst av naringsverksamhet. |
lansratten anforde de att fastigheten till dvervégande del anvands som
naringsverksamhet da den 50 veckor per ar varit lamnad at turistbyran for
uthyrning.

% Andersson s. 49 ff.
% Andersson s. 43
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Skatteverket menade att fastigheten skulle behandlas som
privatbostadsfastighet da det var fragan om fritidshus avsett for privat bruk.
De delade inte &garnas uppfattning att uttrycket 6vervagande del kunde avse
del av tidsrymd. Skattemyndigheten ansag att det inte fanns nagon
minimigréns under vilken avsikt inte skulle réknas. Varje avsikt att anvanda
fritidshuset privat ar tillrackligt for att fastigheten skall behandlas som
privatbostadsfastighet.

Lansratten holl med &garna om att 6vervégande del kunde avse tidsmassig
del. Kammarrétten var dock av en annan mening. Med h&nvisning till
forarbetena konstaterade man att uthyrning inte nédvandigtvis innebar att
det saknades avsikt att utnyttja fastigheten som bostad. Varfor nagon som
helst avsikt att inom Gverskadlig tid utnyttja huset for privat bruk var
tillrackligt for att domstolen skulle anse att det var fragan om en
privatbostadsfastighet. Overvagande del och visentlig del avsag, enligt KR,
endast delar av byggyta. Regeringsrétten fastslog KR:s dom och
fritidsfastigheten klassificerades som privatbostadsfastighet.

I sina kommentarer drar Skattemyndigheten paralleller till ett exempel i
forarbetena: diplomater som hyr ut sin bostad i Sverige under
utlandstjanstgoring. Vid en sadan situation ansag lagstiftaren att det trots
uthyrningen mycket val kunde finnas en avsikt att inom éverskadlig tid
bosétta sig pa fastigheten.

2.4.4.2 Fritidshus diskussion

Fordelen med nuvarande beddmning ar enkelheten. Om en fritidsbostad
nyttjas som bostad av dgaren 6verhuvudtaget eller inte alls &r relativt enkelt
att bestamma. Darmed undvikes svarare gransdragningsproblem.
Gransdragningsproblem som kan skapa problem for savél skattskyldig som
for myndigheter.

Jag anser det tal att diskuteras om den skatterattsliga klassificeringen av
fritidshus borde se annorlunda ut. Anledningen &r att jag anser att en
fritidsbostad som till storsta delen hyrs ut i forsta hand anvandes som
naringsfastighet. En fjallstuga som hyrs ut 50 veckor om aret men anvandes
som bostad en vecka eller tva av agaren har enligt min mening ha storre
drag av néringsfastighet dn av privatbostad. Sarskilt borde detta galla i de
fall dar fastighetségaren avtalat bort sina moéjligheter att forfoga 6ver
fastigheten. Men &ven om fastighetsagaren har moéjligheten att anvanda
fastigheten borde den faktiska anvandningen vara avgorande och ligga till
grund for klassificeringen. Sérskilt mot bakgrund av den nuvarande
lagstiftningen som medfor flera gransdragningsproblem. Da framsta
argumentet for att behalla nuvarande reglering torde vara att man med den
undviker svarare gransdragningsproblem.

En alternativ reglering foreslas utformas pa ett satt som tar hansyn till den

huvudsakliga anvandningen. Inte endast till ytan, som idag, utan som dven
tar den tidsmaéssiga anvandningen i beaktande. Det skulle innebéra att

18



bedémningen grundar sig pa hur lang tid som fritidshuset anvands som
bostad at dgaren kontra hur lang tid det varit uthyrt. Bedémningen skulle bli
lite mer omstandig an vad den ar idag men enligt min mening riktigare.
Grénsdragningsproblem kan begransas genom en tydligt preciserad
lagstiftning. Ett forslag kan vara att en fritidsbostad maste varit uthyrd under
minst dubbelt sa lang tid som den utnyttjats av agaren for att klassificeras
som néringsfastighet. Alternativt kan lagen krava en inskrankning i
dispositionsratten under viss andel av aret.

En bieffekt av en sadan reglering kan vara att fastighetségaren i hogre
utstréackning kan styra hur dennes fastighet ska klassificeras. Men enligt min
mening kan man styra klassificeringen relativt enkelt med nuvarande
reglering. Det racker att man helt enkelt avstar fran att anvanda fastigheten
som bostad. Ar det frdgan om en fritidsbostad &mnad &t i forsta hand
uthyrning &r ett sadant avstaende fran nyttjanderatten ocksa relativt enkelt
gjort. Dock kan sjélvklart gransdragningsproblem uppsta t.ex. om nar en
dispositionsratt inte skall anses foreligga. Det &r en subjektiv bedémning
som kan stalla till problem. Troligtvis har ett eliminerande av subjektiva
bedémningssituationer legat bakom den harda klassificeringen av fritidshus
idag.

2.4.5 Narstaende

Vem som skatterattsligt raknas som narstaende ges i 2 kap. 22 § IL.
Fastigheter kan exempelvis vara deldgda eller nyttjas av narstaende till
agaren. De narstdende raknas lika som fastighetsagaren sjalv. Aven om
agaren sjalv inte nyttjar fastighet som bostad kan den vara en privatbostad
om &garens narstiende anvander eller tanker anvanda den som bostad.*’

Som narstaende raknas maka och darmed skattemassigt likstalld som
registrerad partner och sambo med gemensamma barn eller som tidigare
varit maka. Uppat rakas foraldrar samt mor- och farforaldrar som
narstaende. | nedatgdende led riaknas all avkomma i ratt nedatgaende led,
eller maka till sédan. Aven syskon, syskons éttling eller make till dessa ar
att betraktas som narstaende.

| det hdr sammanhanget &r styvbarn och fosterbarn likstallda med akta barn.
Sambo utan barn eller tidigare giftermal ar dock inte att betrakta som
narstaende. Ex-makar raknas ej som narstaende om de inte sammanbor
enligt 658 4 st. Vid en skilsméassa senare pa aret an forsta juli raknas ex-
makarna som narstdende till &rets utgang.*®

Visst kan man fraga sig om en exfru med gemensamma barn ar mer
narstaende &n en kusin. Dock tycker jag att fragan om vem som raknas som
narstaende ar latt att besvara. Har ar gransdragningen tydligt avgransad. Alla
mojliga konstellationer &r tydligt uppraknade och réttsverkningarna

% Andersson s. 63
% Soderholm, UIF, Villor och bostadsrétter - De nya skattereglerna, Snogeholms
utbildning, Malmd 1990 [cit. Séderholm] s. 20
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forutsagbara. Man kan utan svarighet avgéra vem som ar narstaende och vad
det innebar. Daremot ar det som Sjoblom papekar lite markligt att en
svarson raknas som narstdende medans svarforaldrar inte gor det.*

2.4.6 Avsikt

Enligt 2 kap. 8 § 1 st. IL kan ett smahus klassificeras som
privatbostadsfastighet om det finns en avsikt hos dgaren eller narstaende att
anvanda huset som bostad. Det kan alltsa vara tillrackligt med endast avsikt
att bosatta sig. Om avsikten finns kan aven uthyrt smahus klassificeras som
privatbostadsfastighet. Som tidigare ndamnts kan ocksa en villatomt utan
smahus kan klassificeras som privatbostadsfastighet om det finns en avsikt
att uppfora en privatbostad pa tomten, se vidare ovan.

Fastighetsdgaren eller narstaende maste ha for avsikt att inom éverskadlig
tid anvénda fastigheten som privatbostad for att den ska klassificeras som
privatbostadsfastighet. Avsikten kan vara att nyttja fastigheten som antingen
permanent eller fritidsbostad.

En del situationer &r undantagna fran 2 kap. 88 1 st. IL att dgaren flyttar fran
sin privatbostad skall inte alltid medfdra en omklassificering. Vid
utlandstjanstgoring eller langre sjukhusvistelse kan undantag medges, sa
bostaden fortfarande klassificeras som privatbostadsfastighet. Detta trots att
fastigheten kanske hyrs ut. For undantag maste en avsikt att boséatta sig pa
fastigheten inom dverskadlig tid finnas. Den som arbetar i utlandet kan ha
for avsikt att anvanda fastigheten vid tillfalliga besok i Sverige och vid
&terflyttning. Fastighetsagaren maste kunna bevisa sin avsikt.*

Fragan nar en avsikt skall anses vara bevisad hor till de mer svarbedomda
fragorna. Har uppstar latt gransdragningsproblem. Redan i samband med
reglernas inforande uttryckte flera experter en oro dver hur avsiktsrekvisitet
skulle kunna pavisas.

2.4.6.1 Fredholm - Nagot om gransdragningen mellan
privatbostadsfastighet och naringsfastighet

I Svensk skattetidning pekar UIf Fredholm pa svarigheter i hur avsikten att
bosétta sig pa en fastighet ska kunna pavisas av den skattskyldige. Han
menar att det har latt kan uppsta gransdragningsproblem. Enligt
propositionen ar endast ett pastaende om avsikt inte tillrackligt, avsikten
maste framga aven pa annat satt. Hur avsikt ska kunna framga pa annat sétt
inbjuder, enligt artikeln, till vissa gransdragningsproblem. Hur dessa
gransdragningsproblem ska l&sas svarar artikeln inte pa.*

% Sjdblom SN

“0 Prop. 1990/91:54 s. 189

* Fredholm, UIf, Nagot om gransdragningen mellan privatbostadsfastighet
och naringsfastighet, i Svensk Skattetidning 1991 s. 423 ff
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Idag har reglerna varit i bruk ett antal ar, det &r drygt 20 ar sedan Fredholm
skrev sin artikel. Som jag ser det borjar anda rattslaget sakteliga att klarna
efter flera domar. Dock anser jag att lagstiftaren hade kunnat stélla upp
tydligare och mer precisa rekvisit i lagtexten redan fran borjan. Istallet har
en korthuggen lagtext fatt tydas av domstolarna utifran korta resonemang i
forarbetena. Dessa resonemang har ocksa varit formulerat pa ett satt som
ibland kanske vackt fler fragor an de gett svar. Aven om det kan vara svart
att formulera en precis lagtext borde en tydligare diskussion ga att finna i
propositionen.

Ur ett rattssékerhetsperspektiv ar det av vikt att reglerna ar forutsagbara for
den skattskyldige. Né&r lagstiftaren ger en otydlig reglering med vaga
bakomliggande syften dverlampas i praktiken en del av lagstiftningsarbetet
pa SKV och domstolarna. Hur reglerna tillampas ar oklart for den
skattskyldige, i synnerhet nér lagarna ar oprévade i domstol. Den
skattskyldige som befinner sig i ett gransfall far lov att mer eller mindre
chansa och hoppas myndigheterna ar nadiga i sitt tolkande av lagen.
Alternativt kan den skattskyldige saklart tolka lagen till sin nackdel i alla
gransfall for att undvika konflikter.

2.4.6.2 KRNG dom 2001-02-27, Obebyggd tomts
karaktar

Fallet gallde en obebyggd tomtmark for vilken dgaren pastod sig ha haft
avsikten att bebygga med en privatbostad. Vid avyttring av tomten 1993
ansag agaren att fastigheten skulle behandlas som privatbostadsfastighet.
Fastigheten hade kommit i nuvarande &gares hander genom arv 1986. Ar
1989 hade en ansokan om planlaggning for bostadsandamal inkommit till
kommunen, ansokan fick avslag.*

Agaren menade att bedomningstidpunkten for avsikt med obebyggd
tomtmark inte kunde vara 6verlatelsedagen, vilket den ar for bostader.
Lansréatten slog fast att bedomningstidpunkten visst skall vara
overlatelsedagen vid avyttring av obebyggd tomtmark. Avsikten ansags ha
kunnat pavisas 1989 men, eftersom inga vidare atgarder vidtagits darefter av
agaren, ansags det inte kunna pavisas att avsikten kvarstod 1993.
Kammarrétten gjorde samma beddmning. Dédrmed behandlades tomtmarken
som néringsfastighet.

Skattemyndigheten sag domen som en bekraftelse pa att fastighetens
klassificering inte hade nagon betydelse vid bedomningen. Fastigheten i
fallet var, trots att den ej var bebyggd, taxerad som tomt fér smahus.*®

2 Kammarrétten i Géteborgs dom 2001-02-27, frin Riksskatteverket, Riksskatteverkets
rattsfallsprotokoll 8/01, fran Skatteverket.se:
http://www.skatteverket.se/download/18.1dea382103b1af420f80001202/rattsfallsprotokoll2
001.pdf (2011-10-20) [cit. RSV réttsfallsprotokoll 8/01]

* RSV rattsfallsprotokoll 8/01
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2.4.6.3 KRNG nr 2002:3913, Skattemassig karaktar pa
avyttrad tomt

Fallet gallde en obebyggd tomt vilken dgarinnan pastod sig ha for avsikt att
bebygga med smahus. Nar tomten avyttrades menade &garinnan att
avyttringen skulle beskattas som avyttring av privatbostad med anledning av
den pastadda avsikten. Agarinnans make forvarvade fastigheten 1982 och
1993 hade de for avsikt att bebygga och bosétta sig pa tomten. Dessa
byggplaner kom dock av sig i samband med makens franfalle 1994.

Skatteverket menade att det endast styrkts att en avsikt fanns 1993-1994.
Inga handlingar ansags ha vidtagits efter 1994 som kan styrka pastaendet
om avsikt. Bedémningen ska utga fran forhallandena under avyttringsaret.
Skatteverket ansag att dgarinnan inte visat att nagon avsikt fanns under
avyttringsaret och att den avyttrade tomten skulle klassificeras som
naringsfastighet.

Lansratten gav skatteverket ratt med hanvisning till att det enligt prop.
1990/91:54 s.191 inte ar tillrackligt med endast ett pastaende om vilken
avsikt man har, utan att avsikten maste framga pa annat satt.

Skatteverket ser domen som en bekraftelse pa att skattskyldiga i den har
situationen maste kunna visa sin avsikt med fastigheten i handling.**

2.4.6.4 KRNG nr 2004:4644, Avsikt

Privatperson avyttrade sin fastighet och menade att den skulle behandlas
som privatbostadsfastighet. Agaren hade forvérvat fastigheten i december
1999 av ett dodsbo och salt den med god fortjanst i maj 2000. Han havdade
att det fanns en avsikt att renovera huset och bosatta sig pa fastigheten. Av
ekonomiska skal kom renoveringen aldrig till stdnd och &garen tvingades
sélja fastigheten. Dessutom fanns en avsikt att stycka av en tomt for sonens
rakning. Som stod for sitt pastdende fanns en ansékan om forhandsbesked
for styckning av fastigheten.

Skattemyndigheten ansag att agaren aldrig haft for avsikt att anvanda huset
pa fastigheten som bostad at sig sjalv eller narstdende. Enligt
skattemyndigheten kunde det inte anses tillrdckligt med avsikten att stycka
av en tomt at sonen for att fastigheten skulle kunna klassificeras som
privatbostad. Myndigheten ville klassificera fastigheten som
néringsfastighet med resultatet att 90 procent av vinsten blev skattepliktig,
jamfért med 50 procent som privatbostadsfastighet.

Lansréatten fann att fastigheten skulle klassificeras som
privatbostadsfastighet. Kammarrétten holl med och faststallde l&nsrattens
dom.

* RSV rattsfallsprotokoll 21/03
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2.4.6.5 Kommentar till praxis om avsikt

Huruvida en avsikt att bosatta sig pa fastigheten fanns eller inte ar svart att
ta stallning till. Skatteverket ansag att det var ostridigt att nagon sadan
avsikt inte fanns. Inte heller fanns nagra vidtagna atgarder som visade att det
fanns en avsikt hos dgaren att sjalv bosétta sig pa fastigheten, endast
pastaenden. Det tycks darmed som domstolen fann det tillrackligt att dgaren
avsag att stycka av en tomt for narstaendes rakning. Denna avsikt var dock
styrkt genom den inldmnade ansokan.

Framforallt har avsiktsrekvisitet aktualiserats i praxis i samband med
forséljning av obebyggda tomter dar saljaren hdvdat att det funnits en avsikt
att bebygga den avyttrade tomten och bosétta sig pa den. Har har
skatteverket varit av en annan asikt och velat beskatta forséljningen som
avyttrande av néringsfastighet. Som ndmns nedan &r beskattningen betydligt
hogre pa avyttring av naringsfastighet an vad den &ar nar man séljer en
privatbostadsfastighet. Tvisterna uppstar nar beloppen blir tillrackligt hoga.
Ju storre skillnader, desto fler tvister.

I de tva tidigare rattsfallen fran Kammarrétten i Goteborg har ett liknande

resonemang forts. | bada fallen ansags rekvisiten for en klassificering som
privatbostadsfastighet inte vara uppfyllda da en avsikt inte pavisats genom
handling. Det stod klart redan i propositionen att mer an ett pastaende om

avsikt skulle kravas. Domarna &r darfor, enligt mig, vantade och riktiga.

Fragan ar dels vad som kan raknas som tillracklig handling for att pavisa
avsikt och dels om avsikten kvarstar vid bestammningstidpunkten. Har kan i
teorin vissa gransdragningsproblem uppsta. Diskussionen i doktrinen tyder
pa att man i samband med reglernas tillkomst framforallt oroade sig Gver
hur man skulle kunna pavisa att avsikt funnits men mindre huruvida avsikt
kvarstar. Men ser man till det tredje rattsfallet fran 2004 dar planen att
avstycka en tomt at sonen var tillracklig. Kan jag tdanka mig att domstolarna
ar relativt generdsa i sin beddmning av vad som anses tillrackligt. Daremot
kan man inte aberopa handlingar som ligger for langt bak i tiden. Det &r
viktigt att poangtera att tiden ar viktig i det har sammanhanget, att avsikten
kvarstar. | de tva forra fallen erkéande man att avsikten funnits men ansag att
den inte kvarstod. Att en avsikt en gang funnits ar ej tillracklig, den maste
ocksa kvarsta vid bestimmningstidpunkten.

2.4.7 Bestdmmningstidpunkt

Fastigheten klassificeras som privatbostads- eller naringsfastighet efter
forhallandena vid kalenderarets slut, enligt 2 kap. 10 § IL. Om fastighetens
klassificerings skall andras till foljd av andrade forhallanden eller genom
overlatelse kan troghetsregeln i 2 kap. 11 § IL tillampas. Overlates
fastigheten under aret ar det istallet forhallandena pa Gverlatelsedagen som
ar avgorande for klassificeringen.*

4 Andersson s. 46f.
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| RA 2001 ref. 74 rérde en privatbostad i bostadsrattsférening.
Regeringsratten fann att det skulle vara forhallandena pa dverlatelsedagen
som skulle ligga till grund for om rekvisiten for dkta bostadsrattsférening
var uppfyllda. Trots att lagen i ger att det ar forhallandena vid arsskiftet som
bestammer beskattningen skall det alltsa vara forhallandena vid
overlatelsetidpunkten som ligger till grund for bestamning av fastighets
karaktar i samband med avyttring.*®

| ovan namnda dom fran Kammarratten i Goteborg 2001-02-27, slog
domstolen fast att bestammningstidpunkten for obebyggd tomtmark skall
vara overlatelsedagen. Fastighetsagaren hade anfort att
beddmningstidpunkten for avsikt med obebyggd tomtmark inte kunde vara
overlatelsedagen, vilket den ar for bostader. Alltsa galler samma regler som
for bostéder.

Inte heller vid 6verlatelser med benefika fang kan fastighetens klassificering
per automatik eller med stéd av kontinuitetsprincipen dvertas. Fastighetens
klassificering ar knuten till &garen och dennes anvandande. Sa fort en
fastighets dverlats ska alltid en ny prévning géras utifran den nye &garen.”’

2.4.7.1 Troghetsregeln

Nar en privatbostadsfastighet av nagon anledning inte langre &r en
privatbostad trader den s.k. troghetsregeln i 2 kap. 11 § IL in. Enligt
troghetsregeln ska bostad fortsétta raknas som privatbostadsfastighet det ar
andringen intraffat, samt darpa foljande ar. Darefter gors en bedomning om
fastigheten skall omklassificeras, bl.a. beroende pa om det kvarstar nagon
avsikt att inom dverskadlig tid boséatta sig pa fastigheten. Om &garen skulle
vilja kan denne begéra att fastigheten omklassificeras tidigare. Forutom den
som bebott bostaden galler troghetsregeln ocksa for den som far fastighet
genom arv eller gava.*®

Tillampas inte troghetsregeln ska en fastighet omklassificeras om
anvandningen andras sa att den inte langre uppfyller eller borjar uppfylla
rekvisiten for att klassificeras som privatbostadsfastighet. Andras
anvandningen under ett kalenderar skall forhallandena vid arets slut som
ligger till grund for bedémningen. Séljes fastigheten ar det férhallandena pa
overlatelsedagen som ligger till grund for bedomningen.

Troghetsregeln infordes i samband med 1990-ars skattereform.
Fastighetsagaren kan flytta till en ny bostad utan att forst ha avyttrat sin
tidigare bostad. Troghetsregeln ger en utrymme att lata fastigheten sta tom
ett tag i vantan pa forséljning, utan att for den sakens skull omedelbart

“RA 2001 ref. 74 5. 1 ff.

" Rydins. 116

*8 Lodin, Sven-Olof, Lindencrona, Gustaf, Melz, Peter, Silfverberg, Christer , Inkomstskatt:
en laro- och handbok i skatteratt, 11., [uppdaterade] uppl., Studentlitteratur, Lund 2007
[cit. Lodin m.fl.] s. 208
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omklassificeras. En omklassificering skulle i dessa fall kunna leda till
odnskade skattekonsekvenser for séljaren.*®

En anledning till denna ganska invecklade lagstiftning ar skatteskillnader
mellan kapital och néringsinkomster. Med en platt skatt skulle lagstiftningen
kunna forenklas avsevart. Situationen dar beskattning sker i tva inkomstslag
samtidigt &r ovanligt invecklad. Bestammelserna torde upplevas som
svartillampliga for manga fastighetsagare.

2.4.7.1.1 KRNG 2003:3464, Troghetsregeln obebyggd tomt

Fallet géllde klassificeringen av obebyggd tomt som avyttras. Tomten hade
avstyckats fran dgarens privatbostadsfastighet och inkomsten var avsedd att
anvandas for bostadsbygge pa moderfastigheten. Darmed fanns aldrig nagon
avsikt hos &garen att anvanda den salda tomten som privatbostad. Saljaren
anforde att troghetsregeln skulle tillimpas, da denna regel omfattar ocksa
tomtmark. Eftersom det géllde nybildad fastighet som fran forsta borjan inte
uppfyllt kriterierna for privatbostadsfastighet ansag skattemyndigheten att
troghetsregeln inte var tillamplig.

Lansratten och Kammarrétten slog fast att troghetsregeln inte var tillamplig.
Fastigheten behandlades som naringsfastighet och familjen beskattades for
avyttring av naringsfastighet.

2.4.8 Fastighetstaxeringen

Awven fastighetstaxeringen kan ha viss betydelse for klassificeringen av
fastigheter i privatbostads- och naringsfastigheter. Taxeringen far anvandas
som vagledning vid bestdmning av en byggnads karaktér.

Vid fastighetstaxeringen delas fastigheterna in i olika grupper och
undergrupper, s.k. taxeringsenheter, som bestammer hur fastigheterna ska
beskattas. Indelningen utgar ifran dgandeforhallanden samt byggnadstyp.
Vid taxeringen raknar man aven fram ett taxeringsvarde och faststaller
fastighetens skatteforhallanden. Fastighetstaxering sker var sjatte ar.
Regleringen rorande fastighetstaxeringen aterfinns i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152), FTL.*

| propositionen 1990/91:54 Fortsatt reformering av inkomst- och
Formogenhetsbeskattningen, forklaras att fastighetstaxeringen kan ge
vagledning vid klassificeringen. Lagstiftaren uttrycker asikten att det tack
vare taxeringen inte borde vara nagra stérre problem for skattskyldiga att
avgora hur deras fastigheter ska klassificeras. Man menar att ... smahus
som &gs av fysiska personer oftast utgor privatbostadsfastigheter medan

9 Eriksson s. 167f.
50 odin m.fl. s. 221 f.
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hyreshus och industrienheter utgér néringsfastigheter.”*. Men det finns
undantag fran denna regel och fastighetstaxeringen ar inte heller pa nagot
satt bindande, vilket mycket insiktsfullt ocksa papekas i promemorian redan
i det darpa foljande stycket. Ett viktigt undantag som kan ndmnas ar
fastigheter dgda av juridiska personer, dessa ska alltid klassificeras som
naringsfastigheter.>

Rydin diskuterar om det vid klassificeringen av fastigheter har betydelse hur
dessa taxerats. Med hanvisning till lagens tidigare och nuvarande lydelser, i
5§ 3 st. KL och 2 kap. 15 8 IL, menar Rydin att det torde vara hur
fastigheten rétteligen skulle varit klassificerad som ar det vasentliga.
Darmed far man saga att sjalva taxeringen av fastigheten inte ar bindande,
det ar de faktiska forhallandena som ar avgérande for inkomstbeskattningen.
I regel &r dock fastigheterna rétt taxerade och taxeringen kan anvéndas som
vagledning da den speglar de faktiska forhallandena. En felaktig taxering ar
dock inte bindande for fastighetens klassificering.”®

Ett exempel ar en fysisk person provisoriskt som bosatter sig pa en fastighet
vilken tidigare haft en annan sorts anvandningsomrade. Fastigheten kan da
vara taxerad som annan taxeringsenhet &n den borde, t.ex. industrifastighet
istallet for enfamiljshus. Inkomstbeskattningen skall trots detta baseras pa
de faktiska omstandigheterna och hur fastigheten borde vara taxerad. Alltsa
ska fastigheten klassificeras och beskattas som privatbostadsfastighet om
den anvands som en sadan. Det ar endast hur fastigheten ratteligen borde
varit klassificerad som avgor och att fastigheten tidigare taxerats som
industrifastighet har ingen betydelse. **

Hur en fastighet taxerats har allsta inte ndgon bindande verkan. Det kan
darfor, enligt undertecknad, diskuteras om kopplingen man gjort mellan
fastighetstaxeringen och den skatterattsliga klassificeringen alls fyller ndgon
funktion. Rydin har dock lagt fram ett alternativ till framtida lagstiftning
vilket innebar en mycket starkare koppling till fastighetstaxeringen. Varfor
det finns skél att anta Rydin kanske inte samtycker till foreslagna
frikoppling. Se vidare redogérelse och diskussion nedan.*

2.4.9 Overvagande och vasentlig del

| 2 kap. 88 IL ges att: "Med privatbostad avses ett smdahus som till
overvigande del anvinds eller dr avsett att anvindas ... "6 som bostad &t
agaren eller narstaende.

Om en fastighet anvands pa flera satt samtidigt, vid sa kallad blandad
anvandning, ar det alltsa det Gvervagande anvandningssattet som skall

> Prop. 1989/90:110 s. 501
>2 Prop. 1989/90:110 s. 501
¥ Rydins. 118

¥ Rydins. 118

% Rydin s. 155 ff.

1L 2:881st.
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avgora hur den ska behandlas. Till dvervagande del innebar kortfattat till
mer &n halften. Om en fastighet anvénds som privatbostad till mer an hélften
av ytan ska hela fastigheten klassificeras som privatbostadsfastighet, aven
den del som anvénds till néringsverksamhet.*’

Lagg marke att det handlar om blandad anvéndning av yta. Se vidare ovan i
kapitlet om fritidsbostad och om blandad anvéndning i tiden vid
klassificeringen av ett fritidshus i RA 1998 not. 38.>° Fritidshuset nyttjades
till ytan fullt ut men tidsmassigt endast en kortare del av aret. Eftersom
bedémningen utgar fran ytan klassificerades huset som
privatbostadsfastighet.*®

De tidigare reglerna tillat en klyvning av byggnader och fastigheter.
Exempelvis ett smahus som till 6vervagande del anvandes som privatbostad
men samtidigt delvis anvandes i &garens naringsverksamhet skulle enligt
den &ldre lagstiftningen delas i en privatbostads- och naringsfastighetsdel.
Smahus kunde vara delvis privatbostad och delvis naringsfastighet
samtidigt. VVardera andelen beskattades i sitt inkomstlag. Den hér
mojligheten valde lagstiftaren att ta bort till forman for nuvarande antingen
eller system vid skattereformen.®

| Skattenytt uppmérksammar Harry Norman en eventuell mojlighet till
skatteplanering for egenforetagare med de hér bestdimmelserna . Om
naringsdelen och bostadsdelen av en fastighet ar ungefar lika stora, anser
Norman egenforetagaren kan valja om hans fastighet ska klassificeras som
narings- eller privatbostadsfastighet.®*

Detta kan, enligt artikeln, ske relativt enkelt genom att en del av huset far ny
inredning, sa mer &n hélften av ytan anvands enligt énskad klassificering.
Exempelvis kan ett varulager bli vinkéllare eller vice versa. | fall dar man
forvantar sig stora reparationsutgifter kan det I6na sig att fa fastigheten
klassificerad som naringsfastighet. Som néringsfastighet ges moéjlighet att
dra av dessa utgifter. Daremot ar det mer formanligt att fastigheten
klassificeras som privatbostad vid en avyttring. Ett annat exempel som
Norman tar upp ror gavoskatten, vilket sedan avskaffandet av densamma
numer &r obsolet.®?

2.4.9.1 KRS 3759-61-1994 Bedomning efter varde eller
volym
Kammarréatten i Stockholm prévade ett fall gallande taxering av fastighet

som anvandes dels som lagerlokal och dels som kontor. Fragan var om
fastigheten skulle taxeras som specialenhet eller hyreshus. Fallet kan vara av

> Prop. 1989/90:110 s. 501

°% Andersson s. 44

**RA 1998 not. 38

% Rydins. 116

% Norman, Harry, Vad &r privatbostad?, Skattenytt nr 7-8 1990 s. 533 ff. [cit. Norman SN]
%2 Norman s. 533 ff.
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visst intresse vid klassificeringen med tanke pa kopplingen till
fastighetstaxeringen samt de liknande bedémningssituationerna. ®

SKV menade att hyra och golvyta talade for att kontorsdelen skulle vaga
tyngst. Fastighetsdgaren menade daremot att byggkostnad/byggnadsvérde
skulle ligga till grund.

Kammarréatten gjorde till sist en beddmning som tog hénsyn till golvyta,
volym och byggnadsvérden. Man menade att bedémningen kunde ta hansyn
till andra aspekter an endast golvytan. | det har fallet 1ag tyngdpunkten pa
volymen, och taxeringen skulle ske som specialenhet.

2.4.9.2 Sarreglering av tvafamiljshus

For tvafamiljshus finns ett undantag i 2 kap. 8 § IL som ger att de skall
klassificeras efter hur de till vasentlig del anvandes. Vésentlig del betyder
40 procent. Jamfor med rekvisitet for 6vriga bostader, dvervagande del, som
istallet ar 50 procent.®

Bakgrunden &r att vid lagstiftningen var man medveten om att tvafamiljshus
kunde medfora gransdragningsproblem. Ofta ar ju tvafamiljshus indelade i
tva lika stora delar. Enligt lagstiftaren kunde gransdragningsproblem uppsta
i situationer dar dgandet var delat i lika stora delar och 6vervégande del
skulle tillampas. Man ansag att dgaren kunde fa mojlighet att valja hur
fastigheten skulle klassificeras, framforallt om det tillampades pa
tvafamiljshus. Agaren kunde exempelvis hyra ut en lite storre del av sin
privatbostadsfastighet an vanligt infor en renovering, da skulle huset
klassificeras som naringsfastighet och renoveringen bli avdragsgill. Pa
samma satt kunde dgaren minska den uthyrda andelen av en néringsfastighet
for att kunna anvanda sig av de formanligare avyttringsreglerna for
privatbostadsfastigheter.®®

For att undvika gransdragningsproblem och mojligheter att utnyttja reglerna
sdrreglerades tvafamiljshus 1990. Andringen, som aterfinnes i SFS
1990:1421 och prop. 1990/91:54 gjordes i efterhand, men innan
skattereformens regler forst tillampades. Vid klassificeringen av
flerfamiljshus racker det att fastigheten till vasentlig del anvénds till
privatbostad &t agaren. ®°

Har kan ndmnas den situationen att ett flerfamiljshus dges av tva icke
narstaende familjer med lika stora delar vardera. Tack vare kravet pa
vasentlig del, istallet for dvervagande, paverkas inte deldgarna i samma
utstrackning av den andres handlande. Sa lange ena familjen anvénder sin

%% Kammarrétten i Stockholm, mél nr 3759-61-1994, frén: Antonsson, Jan och
Salomonsson, Lennart, Fastighetsskatt i teori och praktik, Tholin & Larsson, Géteborg
1997 s. 15 f.

% Prop. 1990/91:54 s. 192

% Rydins. 110 f.

% Andersson s. 44
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halva som privatbostad &r rekvisitet till vasentlig del uppfyllt. Fastigheten
kan inte &ndra karaktar till naringsfastighet ifall endast den andre deldgaren
hyr ut sin halva. | annat fall hade svarare gransdragningsproblem kunnat
uppkomma utan att den ene kan styra situationen, speciellt om delagarna
skulle inneha exakt hélften vardera. Mdjligtvis kan ungefar samma
gransdragningsproblem uppkomma i fall dér ytan ar férdelad 60 — 40
procent. Sistndmnda situationen torde dock vara mindre vanligt
forekommande &n fall dar dgande och nyttjande &r lika fordelat. Skulle ett
tvafamiljshus vara delat 60-40 fran borjan I6per alltjamt den ene &garen
risken att den andre far fastigheten att kanske andra karaktar. Dock borde ett
eventuellt avgorande i dylika gransdragningsfall, enligt min mening, ta
hansyn till minoritetsagaren.

2.4.10 Remissinstansernas synpunkter vid
inforandet av géllande reglering

Det finns idag ingen begransning av hur manga privatbostader en person
kan aga. Ursprungligen foreslogs en begrénsning vilken flera av
remissinstanserna kritiserade. Utredningen om reformerad
inkomstbeskattning (RINK) foreslog daremot i sin remiss att antalet
privatbostadsfastigheter skulle begransas till tre stycken per skattskyldig.®’

Enligt propositionen delade remissinstanserna asikten att fastigheter som
huvudregel skulle kategoriseras som antingen privatbostad eller
naringsfastighet. Undantaget var jordbrukarnas foretrddare som menade att
bostadshus pa jordbruksfastighet i fortsattningen borde kunna raknas som
naringsfastigheter som en del av jordbruksfastigheten. Vissa pekade pa
slotten och herrgardarnas kulturhistoriska varde och menade att
avdragsratten for underhallskostnader var nddvandig for kulturarvets
bevarande.®®

Andra remissinstanser papekade att féretagare med lokal i den egna
bostaden bergvades mojligheten till avdrag for kostnader hanforliga till
naringsverksamheten. Flera remissinstanser papekade oklarheter i
gransdragningen och ansag att det fanns ett behov att precisera
lagstiftningen.®

Lagstiftaren delade kritiken mot en begransning av antalet privatbostéder
som kan innehas av samma person. Varfor ingen begrénsning finns idag?
Remissinstanserna paverkade ocksa besluten att behandla
privatbostadsfastigheter i utlandet som svenska privatbostéader..
Departementets ursprungliga forslag innebar att bostader i utlandet skulle

¢7'5.0.U. 1989:33 Reformerad inkomstbeskattning, del 2 s. 55 ff.
% Prop. 1989/90:110 s. 501
% Prop. 1989/90:110 s. 501
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behandlas som néringsfastigheter. Vidare infordes dven den s.k.
slottsregeln.”

2.4.11 Synpunkter i doktrinen vid inférandet av
gallande reglering

| samband med reglernas inférande uttalade sig Harry Norman om den nya
lagstiftningen 1 Skattenytt under rubriken ”Vad &r privatbostad?”’. Norman
argumenterar i artikeln for att den nya lagstiftningen om vad som skulle
réknas som privat- eller naringsbostad ar oklar. Han dnskar lagstiftaren
snarast skulle fortydliga regleringen da ”Den rdttsotrygghet som de luddiga
reglerna innebdr kan inte accepteras.”.

Norman Kritiserar att lagstiftaren tagit bort den tidigare mojligheten att dela
upp en fastighet i en néringsdel och en privatbostadsdel. Att fastigheter
istallet klassificeras som antingen nérings eller privatbostadsfastigheter
medfor att det ar svarare att fa avdrag for kostnader som ar forbundna med
en naringsverksamhet vilken bedrives av egenforetagare i den egna villan.
Dessutom skriver Norman det finns risk for att reglerna utnyttjas pa icke
avsett satt av smaforetagare for aggressiv skatteplanering. Han anser inte att
man lyckats forenkla systemet. Den slutsats Norman istéllet drar &r att
lagstiftaren har gjort reglerna mer oklara.”*

Aven Per Sjoberg ar kritisk till flera punkter i den nya lagen. Framforallt
anser han lagen ar komplicerad eftersom den utgar fran tva extremfall
samtidigt som verkligheten ar mycket mangfacetterad. Han fragade sig
varfor lantbruk i utlandet diskriminerades jamfort ned smahus, idag har
dock de reglerna andrats. Vidare pavisade han att dédsbon kan hyra ut till
vilken fysisk person som helst utan att forlora klassificeringen
privatbostadsfastighet.”

2.5 Naringsfastighet

Néringsfastighet definieras enligt 2 kap. 14 § IL, genom uteslutning, som
fastighet vilken inte utgor privatbostadsfastighet. Vad som utgor
privatbostadsfastighet, vanligen se kap. 2.1.1 Privatbostadsfastighet.

2.5.1 Smahus innehavda av juridisk person

Smahus vilka ages av juridiska personer utgor aldrig
privatbostadsfastigheter. Privatbostadsfastighet kan endast &gas av fysisk

"% Prop. 1989/90:110 s. 501
™ Norman SN s. 533 ff.
"2 Sjéblom SN
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person samt dodsbo, vilket & enda undantaget. Naringsfastigheter kan
daremot &gas av saval fysiska som juridiska personer.”

Juridiska personers fastighetsinnehav skall alltid behandlas som
naringsfastighet. Detsamma anses galla for andelshus. Daremot ges inget
direkt svar i lagtext eller forarbeten pa fragan hur fysisk persons innehav i
andelshus ska behandlas. | propositionen papekas att det kan diskuteras i
vilket inkomstslag fysiska personers andelar i andelshus ska beskattas. ™

Dodsbon ar ocksa juridiska personer. For dodsbo finns dock ett undantag
som séger att en privatbostadsfastighet kan innehas av dédsbo trots att det &r
en juridisk person. Vid dddsfallet skall kriterierna for privatbostadsfastighet
vara uppfyllda. Fastighet innehavd av dodsbo far behandlas som
privatbostad i upp till fyra &r efter dodsfallet.” Sjéblom papekar att lagens
formulering torde ge dodsbo rétt att hyra ut fastighet som bostad till vem
som helst utan att ndgon omklassificering sker, da det finns inte krav pa att
den boende skall vara dodsbodelagaren. ™

2.5.1.1 Juridisk person som delagare

En situation som kan ténkas vara relativt vanlig ar den dar juridisk person ar
delégare i huset. Ett smahus ar fran borjan agt och bebott av en fysisk
person. Huset &r en privatbostadsfastighet. Fastighetsagaren valjer dock att
sdlja en tredjedel huset till en juridisk person. Da hamnar vi i en situation
dar huset till 2/3 uppfyller kriterierna for att klassificeras som
privatbostadsfastighet. Samtidigt ages en tredjedel av en juridisk person.

Problemet bestar i att juridiska personer inte kan vara agare till
privatbostadsfastigheter. Situationen torde i praktiken behandlas pa sa satt
att andelen &gd av en juridisk person behandlas som néringsfastighet och
den andra andelen som privatbostadsfastighet.’’

2.5.1.1.1 RA 2010 ref. 96, Renskotarbostad

Fallet géllde en renskotarbostad vilken Skatteverket betraktade som
privatbostadsfastighet eftersom den anvénts bostad at dgaren. Den
skattskyldige menade daremot att huset endast anvénts for
naringsverksamhet. Man hanvisade vidare till de speciella regler som finns
for samernas renndring och ger ratt till exempelvis uppférande av
renskotarbostad.

Regeringsrétten fann att byggnaden inte var &mnad att anvandas som
permanentbostad eller fritidsbostad och darfér inte kunde anses vara
privatbostadsfastighet. Smahuset hade uteslutande anvénts i den

® Andersson s. 59 ff.

" Prop. 1989/90:110 s. 500
" Prop. 1989/90:110 s. 502
76 Sjoblom SN

" Svensson s. 15 ff.
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skattskyldiges naringsverksamhet och ansags nodvandig for
naringsverksamhetens bedrivande. Darmed klassificerades
renskotarbostaden som néringsfastighet.

Det ar intressant att Regeringsratten har menar att om man anvénder ett
smahus man ager som bostad kan det fortfarande klassificeras som
privatbostadsfastighet om det & &mnat att anvandas i forsta hand for
naringsverksamhet. Allts maste enligt RR finnas en avsikt att anvanda huset
som permanent eller fritidsbostad, att man bor i huset tycks inte tillrackligt.
Fragan kvarstar om fallet kan anses tillampligt pa andra former av boenden
an renskotarbostader. Kanske kan det vara aktuellt om ett smahus
inforskaffas nar man arbetar pa annan ort &n sin permanentbostad.

Da en process kan bli kostsam for en mindre fastighetsagare ar det naturligt
att manga fragor ej prévas av hogre instanser. Senaste fallet om en
renskétarbostad handlade enligt malsagande Per-Ola Blind i tv-programmet
Oddasat i SVT den 29 november 2010 om 4000 kr och drevs av rent
principiella skal. Man ké&nde att samerna var illa behandlade av svenska
myndigheter och sokte upprattelse.’

"8 Renskotarbostad till slut godkand for skatteavdrag, inslag i Oddasat p& SVT, frén
Oddasat.se: http://sverigesradio.se/sida/artikel.aspx?programid=2327 &artikel=4211202
(2011-10-01)
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3 Beskattningen av fastigheter

3.1 Privatbostadsfastighet

Privatbostadsfastigheter ar kapitaltillgangar for dgaren och beskattas i
inkomstslaget kapital. Lagstiftaren har férsokt astadkomma en likvardig
beskattning av bostader i privatbostadsfastigheter som for bostader i
naringsfastigheter och privatbostadsforetag. "

3.1.1 Uthyrning av privatbostad

En uthyrd fastighet ar normalt sett inte att klassificera som
privatbostadsfastighet.’ Dock kan i flera fall en fastighet klassificeras som
privatbostadsfastighet &ven om den helt eller delvis uthyres. Aven om hela
fastigheten hyrs ut kan den fortsétta att vara privatbostadsfastighet av
anledningen att dgaren fortfarande har for avsikt att inom Gverskadlig tid
bosatta sig pa den. Slutligen kan en fastighet vara privatbostadsfastighet pa
grund av troghetsregeln.®*

Vid uthyrning av privatbostadsfastighet beskattas hyresintakterna normalt
som kapitalinkomst. Intakterna betraktas som avkastning pa fastigheten som
ar en kapitaltillgang. Dock medges avdrag for ranteutgifter enligt 42 kap. 30
8§ IL. Vidare kan saval fasta som rorliga schablonavdrag goras i samband
med uthyrning enligt 42 kap. 30-31 88 IL. For alla sorters inkomster, inte
bara uthyrning, far ett fast schablonavdrag om 18 000 kr goras. | samband
med uthyrning far 20 % av hyresintakterna dras av. Det kan noteras att hyr
man ut till arbetsgivare &r dessa regler ej tillampliga.®”

3.1.2 Andra skattepliktiga inkomster

Aven andra former av utdelning fran fastigheten 4n uthyrning ar
skattepliktiga enligt 42 kap. 30 § IL. Det kan vara exempelvis forséljning av
frukt eller virke fran privatbostadsfastigheten. Har kan det dock diskuteras
var gransen mellan kapitalavkastning och néringsverksamhet ska dras. Om
forsaljningen blir mer omfattande kan den istallet komma att beskattas i
inkomstslaget naringsverksamhet. Lodin m.fl. diskuterar, men ger inget svar
pa vilken som varit lagstiftarens avsikt. Innan skattereformen beskattades
forsaljning av alster till ett varde av 8 800 kr som naringsinkomster.®®

" Andersson s. 59 ff
8 spderholm s. 18

8 | odin m.fl. s. 219
8 Eriksson s. 169 ff
& |odin m.fl. s. 220
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Inkomstaret 2012 kan dock ett generellt avdrag fran intakterna om 18 000 kr
goras enligt IL 42 kap 30 § 1 st.%.

Liknande gransdragningsproblem uppstar om det vore fallet att uthyrning av
privatbostadsfastighet kan hanforas till inkomstlaget naringsverksamhet.
Enligt Lodin m.fl. &r lagstiftaren tydligare angaende uthyrning varfor det i
normala fall aldrig blir fragan om néringsverksamhet. Det &r trots allt
betydligt vanligare att en villa hyrs ut &n att den generar betydande mangder
agg och applen. Dock utesluts det inte att inkomst fran uthyrning av
privatbostadsfastighet i undantagsfall ska beskattas som inkomst i
naringsverksamhet.®

3.1.3 Avyttring av fastighet

Hur en forsaljning av saval privatbostadsfastigheter som naringsfastigheter
skall beskattas finnes i 45 kap. IL. Fastighet som beskattas enligt 45 kap. 1L
ar utover vad som omfattas av jordabalkens definitioner 1kap. 1 § och 2 kap.
1-3 88 Jordabalken aven byggnad pa ofri grund enligt 2kap. 6 § IL.

Séljes privatbostadsfastighet med vinst skall 73 % eller 22/30 av vinsten tas
upp till beskattning i inkomstslaget kapital. Har fastighet salts med forlust ar
halva forlusten avdragsgill.

Lodin m.fl. menar att kapitalvinster i regel beskattas i sin helhet. Att hela
kapitalvinsten inte beskattas vid avyttring av fastigheter ... kan inte
forklaras med nagra principiella eller systematiska skal, utan torde framst
bero pa att det &r svart att vinna acceptans for en omfattande beskattning
pd en gdng av sd stora kapitalvinster. 86

Omkostnadsbeloppet utgors av anskaffningskostnad och forbattringsutgifter.
Anskaffnings- och forbattringsutgifter far dras av i sin helhet. Forbattringar
kan bestd i ny-, till- och ombyggnader samt hdgst fem ar gamla s.k.
forbattrande reparationer, 45 kap. 12 § IL. Normala reparationer far ej
réaknas till omkostnadsbeloppet. De forbéttrande reparationerna skall vara av
sadan art att de paverkar fastighetsvardet positivt vid forsaljningen. Vad
som ar en forbattrande reparation och inte en vanlig reparation, underhall,
har varit uppe till prévning. | RA 1986 ref. 152 fann Regeringsratten att
fastighetsséljaren skulle medges avdrag for de utgifter for ritningar och
byggnadslov han haft, vilka ansags vara forbattrande reparationer.

For privatbostadsfastigheter &r det inte aktuellt med vare sig
vardeminskningsavdrag eller aterforing av sadana, vilket ar en skillnad mot
naringsfastigheter.®’

8 Svensson 150 ff.

8 Lodin m.fl. s. 220 f
& | odin m.fl. s. 185
8 Lodin m.fl. s. 187 f.
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Om den sélda fastigheten varit permanentbostad for saljaren, vinsten
Overstiger 50 000 kr och en ersattningsbostad skall anskaffas kan uppskov
med realisationsvinstbeskattningen medges enligt 47 kap. 2-8 88 IL. Med
permanentbostad forstas att saljaren skall ha varit fast bosatt pa fastigheten
minst ett ar innan dverlatelsen. Saval sald permanentbostad som
ersattningshostad maste som regel vara privatbostadsfastighet eller andel i
bostadsrattsférening. Uppskov ar darfor inte aktuellt i samband med
avyttring av naringsfastighet, sa lange avyttring inte skett genom
expropriation.®

Om forsaljningen av privatbostadsfastighet innebar forlust tas ocksa den upp
i inkomstslaget kapital. Hela forlusten far dock inte dras av, endast halva.
Enligt 45 kap. 33 § 1 st. IL.

3.2 Naringsfastighet

Naringsfastighet utgor alltid naringsverksamhet. Beroende pa hur mycket
fastighetsagaren arbetar med fastigheten klassificeras verksamheten som
aktiv eller passiv.®

Inkomst av néringsfastighet beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet.
Beskattningen &r inte riktigt lika schablonmassig som i inkomstslaget
kapital. For naringsfastigheter ar 16pande utgifter avdragsgilla och man far
gora vardeminskningsavdrag.”

3.2.1 Avyttring av naringsfastighet

Vid forsaljning av naringsverksamhet beror beskattningen pa om séljaren &r
en fysisk eller juridisk person samt om forsaljningen kan anses inga i
naringsverksambhet.

Om enskild néringsidkare séljer en néringsfastighet med vinst skall 90 % av
vinsten tas upp till beskattning i inkomstslaget kapital. Ar saljaren istallet ett
aktiebolag eller annan juridisk person beskattas hela vinsten. Har
naringsfastighet salts med forlust ar 63 % av forlusten avdragsgill.
Beskattning sker i inkomstslaget kapital sa lange saljaren ar enskild
néringsidkare dodsbo eller handelsbolags deldgare och om forséljningen ej
ingér i naringsverksamhet.®*

Omkostnadsbeloppet, anskaffnings- och forbéattringskostnader, beraknas i
stort pa samma satt som for privatbostadsfastighet. Speciellt for
naringsfastighet ar att man far géra vardeminskningsavdrag.
Vardeminskningsavdragen ska aterforas till och beskattas i inkomstslaget

8 | odin m.fl. s. 190 f.

8 50U 1993:57 del 1 s. 38 f.
% Andersson s. 50

% Svensson s. 290
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naringsverksamhet. Vilket leder till parallell beskattning i de bada
inkomstslagen kapital och néringsverksamhet. Om véardeminskningsavdrag
inte aterfors skall séljarens anskaffningskostnad skrivas ned med
motsvarande belopp.”

Notera den stora skillnaden pa skatteuttaget beroende pa i vilket
inkomstslag beskattningen sker. | kapital beskattas inkomster med ca 30 %,
vilket vid 90 % skattepliktig vinst innebar 0,9x30=27 %. Inkomster i
inkomstslaget naringsverksamhet beskattas med mellan ca 42 % och 68 %
beroende pa om verksamheten ar aktiv eller passiv. Som namnts ovan far
utgifter for drift reparation, underhall och vardeminskning dras av direkt i
NV men skall sedan aterforas i samband med avyttring. Skulle exempelvis
verksamhet som fastigheten ingar i 6vergatt fran aktiv till passiv NV eller
om marginalskatten pa annat sétt sankts blir den efterstravade symmetrin
inte fullstandig.”

3.3 Beskattningskonsekvenser vid
omklassificering

Vid omklassificering fran narings- till privatbostadsfastighet skall gjorda
vardeminskningsavdrag aterforas, enligt 26 kap. IL. Ar det fraga om en
prig?tbostad som blir néringsfastighet skall avskattning ske, 41 kap. 6 §
IL.

% Lodin m.fl. s. 186 f.
% Eriksson s. 220 ff
% Andersson s. 50

36



4 Den framtida lagstiftningen

4.1 Bedomning pa delagarniva

Mitt forslag ar att man till en borjan atgardar de vanligast forekommande
grénsdragningsproblemen. Dar rattslaget idag ar oklart torde det vara relativt
latt att atgarda regleringen med sma ingrepp i lagen och med en mycket lag
samhallskostnad.

Enligt min mening skulle en rad gransdragningsproblem kunna undanrdéjas
enkelt genom att beddma dgarandelar for sig. Framst i féljande
exempelsituationer vore bedémning pa delagarniva aktuell:

Delat dgande 50/50 av enfamiljshus med olika anvéndning
Tvafamiljshus med en dominerande majoritetsagare
Fastighet med juridisk person som minoritetsagare
Byggnad pa ofri grund

Ovannamnda situationer handlar om delat &gande, vilket kan leda till
gransdragningsproblem néar de olika dgarna anvander fastigheten pa olika
satt. Genom att tillata olika agarandelar av bade samma fastighet och samma
byggnad beskattas olika behover inte nagon lika komplicerad gransdragning
goras. Vardera delagaren beskattas efter hur denne och dess andel uppfyller
kriterierna for narings- eller privatbostadsfastighet oberoende av den andre
dgaren.

Ett smahus ar delat i tva lika dgarandelar och endast den ena &garen flyttar
fran huset, exempelvis vid skilsmassa. | det fallet beskattas huset som
naringsfastighet for den som inte bor i huset och privatbostadsfastighet for
den som bor i huset. Idag ar situationens reglering oklar.

Om tvafamiljshus ar delat i olika stora andelar kan idag en minoritetsagares
klassificering vara helt beroende av hur grannen anvénder sin andel.
Bedoms vardera andelen for sig blir istéllet dgare av tvafamiljshus
oberoende av varandras anvandning.

Ett annat oklart fall &r nér en juridisk person &ger en mindre andel och
fastigheten anvéndes till 6vervégande del som bostad av en dgande fysisk
person. | praktiken delas formodligen redan idag beskattningen pa
delagarniva. Med foreslagna lagandring sker beskattningen med stod i lag
enligt foljande: Den fysiska personen som bor pa fastigheten beskattas for
sin andel som privatbostadsfastighet. Juridiska personens andel anses vara
néringsfastighet och beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet.

Byggnad pa ofri grund kan innebéra att en markéagare hyr ut en tomt vilken

utgor ndringsfastighet. Samtidigt som arrendatorn &ger och bebor en
byggnad. Aven hér torde redan idag en delning ske pa delagarniva eller
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byggnadsniva, marken beskattas i naringsverksamhet och huset i kapital.
Enligt min mening kan en uppdelning i det har fallet anses ske pa
byggnadsniva. Att bedémningen skall ske pa byggnadsniva ar darfor
tillampligt nar mark och hus har delat dgande. I det fall en delning sker pa
delagarniva blir resultatet detsamma, mojligtvis kan det anses fortydliga att
vardera dgarens beskattas separat och att darfér mark och hus skall
behandlas for sig.

| litteraturen har saval Urban Rydin som Per Sjoblom presenterat ungefar
samma tankar. Rydin menar i sin avhandling att ”...bedémningen av
byggnad [ska] goras pa delagarniva ,med beaktande av hela byggnadens
anvindning. ”*®. Mitt intryck &r att det &r pa det har séttet tillampningen i
praktiken sker idag. Alltsa anser Rydin inte att en byggnad med delat
agande skall klyvas pa delagarniva sa att de olika andelarna far olika
klassificering. Varje byggnad far en klassificering som galler samtliga
agarandelar men olika byggnader med olika agare pa samma fastighet kan fa
olika Klassificering. Samtidigt menar Per Sjoblom i Reavinstbeskattning av
privatbostads- och naringsfastigheter 1991 att en fastighet borde kunna
delas pé byggnadsniva, vilket Rydin avfardar.”® Jag anser Rydin har ratt om
han menar att en klyvning pa byggnadsniva inte & mojlig enligt gallande
bestammelser. Tre ar senare ger Sjoblom ut ny upplaga av sin bok om
reavinstbeskattning i den tycks ovan namnda uttalandet inte finnas med®’.
Dock menar jag till skillnad fran Rydin att lagen bor andras for att i allt
hogre utstrackning maéjliggora en bedomning pa dgarniva, sa att en klyvning
av byggnader blir méjlig.*®

Nackdelen med att dela upp &gandet pa delagarniva torde vara att det
foranleder en uppdelning av utgifter och intakter fran fastigheten. Detta
galler i forsta hand de fall dar en byggnad har delat d&gande. En sadan
uppdelning maste anda anses latt att gora, den bor ske proportionerligt efter
agarandel. I arrendefallet &r det inte aktuellt, markdgaren har lite med huset
att gora. Genom dela upp underhallskostnaderna i direkt proportion till
agarandel borde inga storre gransdragningsproblem uppsta.

4.2 Uppdelad tid och byggnadskropp

Jag foreslar utokade majligheter for delning av anvandandet i tid och
byggnadskroppar. Det har diskuterats hur delning skall ske och om delning
far ske i dessa fall:

e Fritidshus som &r uthyrt stérre delen av aret

e Uppdelade byggnadskroppar

% Rydins. 127

% |bid samt Sjoblom, Per, Reavinstbeskattning av privatbostads- och naringsfastigheter,
Publica, Stockholm 1991 s. 27

% Sjoblom, Per, Uppskov och reavinst 1994 &rs regler for fastigheter och bostadsratter,
Publica, Stockholm 1994

% Rydins. 127
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Idag kan inte en delning av anvandandet i tiden ske for fritidshus. Som jag
ser det innebdr det att flera fastigheter vilka framst har karaktaren
naringsfastighet klassificeras som privatbostadsfastigheter. Praxis har visat
att domstolarna anser avsikten att anvanda en fastighet nagon vecka per ar
skall omdjliggora en delning i tiden. Undertecknad anser klassificeringen sa
langt majligt borde utga fran de faktiska forhallandena, varfor en
fritidsbostad som har storre drag av naringsfastighet borde klassificeras som
en sadan.

Mitt forslag ar att en fastighet tillats anvandas en kortare tid per ar som
privatbostadsfastighet utan att klassificeras som privatbostadsfastighet.
Vénder vi pa det kan man séga att rekvisiten for privatbostad skarp och det
kravs att en fastighet anvands som privatbostadsfastighet exempelvis mer an
fyra veckor per ar. P4 sa sétt klassificeras t.ex. fritidshus som anvands nagon
vecka per ar och sedan hyrs ut som naringsfastigheter. For att undvika
grénsdragningsproblem som ovan ndmnda situationer ar det viktigt att en
tydlig konkret gréans satts redan fran borjan i lagen. Eventuellt kunde ett
krav inforas om fastighetsagaren kan pavisa att han avtalat bort
dispositionsratten under hela aret. 1dén kommer fran hur man behandlar
fritidsfastigheter vid bestammande av formansbeskattning.

Delade byggnadskroppar kan behandlas som tva byggnader i vissa fall, ett
undantag fran principen att beddmningen skall ske pa byggnadsniva. Ar
dessa delade vertikalt i tva delar som anvénds pa olika satt skall byggnadens
delar behandlas som tva separata byggnader. Det hér tycker jag i visar pa
svagheten i att inte tillata en klyvning av byggnader. | praktiken innebar det
héar undantaget en klyvning av byggnader, sa lange gransen ar vertikal och
tillrackligt tydlig. Varfor skall en vertikal indelning behandlas annorlunda
an en horisontell indelning? Undantaget &r inkonsekvent och borde enligt
min mening kunna utokas till andra former av indelning eller tas bort.

| praktiken innebdr undantagssituationen en klyvning av byggnader. Om en
klyvning aterigen tillates maste man ge tydliga konkreta rekvisit pa hur
delningen skall se ut. Det finns en risk att méjligheter till klyvning tar bort
en hel del av dagens gransdragningsproblem, samtidigt finns en
overhangande risk for nya mer svarbedémda situationer. Framforallt finns
en dverhangande risk for att den skattskyldige moblerar runt efter vilken
klassificering som passar bast. Jag anser det ar tydligt att lagstiftaren velat
undvika situationer dér den skattskyldige fritt kan valja klassificering, vilket
med stor sannolikhet var bakgrunden till att byggnader inte far klyvas. Har
kan ndmnas att den nyligen tillkomna formen av privatbostadsfastigheter,
agarrattslagenheter kan ses som en form utav uppdelning, dock &r det inte
riktigt en sadan utokad uppdelning jag har i atanke.

4.3 Rydins foreslagna modeller

Urban Rydin menar att fastighetsindelningen pa flera satt ar bristfallig och
presenterar darfor forslag pa hur regleringen enligt hans mening skulle
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kunna reformeras. Han erkénner dock att fastigheter borde delas i antingen
privatbostadsfastigheter eller naringsfastigheter. | tre forslag av varierande
radikalitet foreslar han andringar av sjélva klassificeringen vilka innebar att
den kopplas till fastighetstaxeringen. Sjalv bendmner han dem forenklingar
och har som huvudsakligt syfte att 4stadkomma en enklare klassificering.*

1. All anvandning

Den mest radikala forenklingen innebér att fastighetsklassificeringen helt
och hallet utgar fran hur fastigheterna &r taxerade. Han menar att det skulle
leda till 6kad forutsebarhet och mycket enklare tillampning for saval
skattskyldiga som myndigheter. | praktiken skulle alla fastigheter som ags
av juridiska personer klassificeras som naringsfastigheter medans alla som
4gs av enskilda personer blir privatbostadsfastigheter. %

Lite knepigare blir det med obebyggd tomtmark. Men om en avsikt finns att
bebygga kan exempelvis den mark vilken taxeras som exploateringsmark
och ags av fysisk person behandlas som privatbostadsfastighet. Pa sa stt
kan mark &mnad att bebyggas fortséattningsvis behandlas som privatbostad.
Flerfamiljshus och byggnader inrattade for naringsverksamhet hamnar i ratt
kategori, naringsfastigheter, om man utgar ifran taxeringen. Det finns dock
en risk att fysiska personer gar runt regleringen genom att kopa flera smahus
och hyr ut istallet for ett flerfamiljshus. ***

2. Nastan all anvandning, med vissa undantag

Andra alternativet innefattar darfor en stoppregel mot smahus som anvandes
i naringsverksamhet, for att undvika kringgaendet i forsta alternativet.
Denna bedémning av hur smahusen anvéander menar Rydin kan leda till
liknande gransdragningsproblem som de vi har idag.**

3. Anvandning till dvervagande del till boende

Det tredje, och sista, alternativet &r inspirerat av géllande undantag for
dodsbon. Rydin féreslar en 16sning som innebar att alla smahus som
anvandes som privatbostad ska klassificeras som privatbostadsfastigheter.
Aven om det 4r frdga om ett smahus som hyrs ut for bostadsandamal.*®®

Sammanfattningsvis menar Rydin att samtliga tre alternativ ar enklare att
tillampa &n dagens lagstiftning. Gransdragningsproblemen forsvinner eller
blir avsevart farre. Sjalv tycker han att andra forslaget ar det mest rimliga.

Urban Rydin skriver:

“Det bor noteras att modell 3 [hdr: andra forslaget] innebdr en principiell
forandring genom att begreppet naringsfastighet definieras positivt medan
de verksamheter (smahus) som inte uppfyller kriterierna hanfors till
privatbostadsfastighet. Fér en som byggnad medfor detta som utgangspunkt

% Rydin's. 155
10 Rydin's. 155
101 Rydin s. 155 f.
192 Rydin's. 156
193 Rydin s. 156
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vid bedémningen att nuvarande klassifikation naringsfastighet forandras till
privatbostadsfastighet.

Jamfort med dagens regler klassificeras fortsatt smahus som anvands till
overvagande (vasentlig) del for eget (narstaendes) boende som
privatbostadsfastighet och smahus som till stor del en naringsverksamhet
som naringsfastighet. En stor skillnad &r att uthyrning till inte narstaende
t.ex. for boende med den nya modellen medfér klassifikationen
privatbostadsfastighet om de inte inga i yrkesméssig verksamhet. Om
neutralitet med verksamhet i hyreshus efterstravas kan som tumregel
kriterierna for yrkesmassighet knytas till heldrsuthyrning. "**

Undertecknad anser det oklart om fastighetstaxeringen ar sa pass mycket
lattare att tillampa att det &r befogat att koppla klassificeringen till den. Det
ar rimligt att anta att aven fastighetstaxeringen leder till liknande
gransdragningsproblem. Dessutom har fastighetstaxeringslagen en nagot
annorlunda utgangspunkt och ett annat syfte. Men det kan vara en fordel att
endast en beddmning behdver ske. Det vore ett betydligt smidigare system
dar man kan hoppa 6ver mycket av dagens tillkranglade lagstiftning kring
fastighetsklassificeringen. Att géra som Rydin foreslar och knyta
klassificeringen tydligt till taxeringen hade varit naturligt. Kopplingen vi
idag har till fastighetstaxeringen ar jag skeptisk till, eftersom den inte pa
nagot satt ar bindande. Att man namner fastighetstaxeringen visar daremot
pa att det funnits en tanke att taxeringen och klassificeringen skall
dverensstamma. En tanke &r att lagstiftningsarbetet utgatt fran
fastighetstaxeringen, kanske t.0.m. en gang borjat med ett forslag liknande
Rydins. Det tycks i alla fall ha varit ett mal att taxeringen och skatterattsliga
klassificeringen skulle vara samstdmda.

Hellre hade jag sett att fastighetstaxeringen fullstandigt frikopplas fran
klassificeringen. Sarskilt dagens menlésa koppling bor tas bort. Rydin anser
att hans andra forslag ovan ar det mest rimliga. Samtidigt papekar han att
aven om forslaget infors kommer vi fortfarande ha liknande
gransdragningsproblem, om mojligt nagot farre. ldag har lagen varit i kraft
ett antal ar och flera svagheter i lagstiftningen fatt en 16sning i praxis.

Réaknar vi in det har minskar incitamenten for att genomfora en sadan
andring som Rydin foreslar. Vinsten av andringen var begransad for 20 ar
sedan och ar i dagslaget a&n mindre, &ndringen &r enligt mig inte férsvarbar.

104 Rydin's. 158
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5 Avslutande diskussion och
analys

Reglerna for fastigheters klassificering beror alla i Sverige som dger en
fastighet hemma eller i utlandet. Fastighetsagare &r saval stora borsnoterade
bolag som enskilda villadgare. Speciellt for en enskild person med en villa
utgor fastighetsinnehavet en betydande del av férmdgenheten varfor
beskattningen kan bli mycket betungande. Notera exempelvis det faktum att
hela vinsten vid en avyttring inte beskattas av den anledningen att
skattebetalarna skulle anse beskattning av hela vinsten vore allt for
betungande.

Nar fastigheter enligt IL klassificeras som antingen naringsfastighet eller
privatbostadsfastighet bestdms hur beskattningen skall se ut.
Skattekonsekvenserna blir nagot annorlunda beroende pa hur fastigheten
betraktas. Fastigheten beskattas i antingen kapital eller naringsverksamhet.
Vilket far betydelse for saval den l6pande beskattningen som
kapitalvinstbeskattningen vid forséljning.

Klassificeringen avgor enligt Rydin bl.a.:

”- | vilket inkomstslag nettot skall beskattas

- Vilka kostnader som &r avdragsgilla

- Tidpunkten for beskattningen av intékter och kostnader

- Nivan pa uttaget av skatter

- Om sociala avgifter skall betalas eller inte

- Om sociala formaner erhalls eller inte

- Maojligheter till skattereserveringar och

- Hur stor del av kapitalvinsten som skall beskattas %
Skillnaderna kan vara till saval nackdel som till fordel for den
fastighetsagaren. Beroende pa syfte med fastigheten kan det med dagens
bestammelser vara fordelaktigt att forsoka plocka russinen ur kakan, vilket
Norman tidigt papekade. Naringsfastigheternas avdragsratt ar fordelaktigt
om huset kraver mycket underhall samtidigt som privatbostadsfastigheter
beskattas formanligare vid avyttring.

Att fastighetsklassificeringen kan fa sa stora konsekvenser beror framst pa
att de beskattas i olika inkomstslag med olika karaktéar och olika
skattesatser.

195 Rydin's. 112

42



5.1 Lagstiftningens tanke och syfte

Lagstiftaren efterstravade vid lagens utformning enkelhet och symmetri.
Saval enkelheten som symmetrin anser jag svar att astadkomma nar
inkomstslagens beskattning skiljer sig at sd mycket som den gor idag. Saval
inkomstbeskattning som avdragsratt skiljer sig at, varfor fullstandig
symmetri ar nastan omojligt. Utan att ga djupare i fragan kan det konstateras
att s.k. platt beskattning kunde vara en 16sning. Av naturliga skal skulle
manga skatteréattsliga problem undanrdjas om olika former av inkomster
beskattades lika, vilket ocksa vore den hogsta graden av symmetri. Att
astadkomma ett symmetriskt skattesystem ar viktigt da incitamenten till
skatteplanering 6kar med skillnaderna. Som jag ser det ar symmetrin relativt
bristfallig och en anledning till ondigt manga gransdragningssituationer.

For att gora gransdragningen sa enkel som mojligt bestamde man att
fastigheterna skulle beskattas som antingen privatbostads- eller
naringsfastighet, nagon skattemassig klyvning skulle inte langre kunna
goras. Da reglerna i allt mindre utstrackning kom att spegla fastigheternas
faktiska anvandning &r jag inte 6vertygad om att man forenklat
tillampningen for den skattskyldige sasom avsett. Kanske kan reglerna vara
lattare att anvanda ur ett myndighetsperspektiv. Frikopplingen fran faktiska
forhallandena &r en bakomliggande orsak till gransdragningsproblem. De
uppstar framfor allt i fall dar anvandningen ar delad.

Situationen dar den skattskyldige kan vélja sjélv hur dennes fastighet skall
klassificeras har lagstiftaren velat undvika. Dessa intentioner ar tydliga om
man bl.a. studerar undantaget for s.k. parhus. I regel klassificeras fastigheter
efter hur de till dvervagande el anvandes, d.v.s. hur det till 50 % eller mer
anvandes. For s.k. parhus har man daremot frangatt huvudregeln. Nar en
fastighet dger och bebos av tva familjer ar det hur fastigheten till véasentlig
del anvandes som &r avgorande. Tanken med detta &r dels som anférts ovan
att den skattskyldige ej skall kunna valja klassificering, samtidigt undvikes
ocksa manga fall dar den ene dgarens handlande paverkar den andre.

5.2 Gransdragning

Trots att tanken sades vara forenkling medfor dagens reglering flera
grénsdragningssituationer, en del problematiska. Lagstiftaren har, anser jag,
forbisett situationer som inte dr sarskilt extrema utan som torde vara relativt
vanligt férekommande och som pa grund av att ingen reglering finns kan
leda till mycket oklara resultat. Huruvida man valt att inte ge tydligare
lagreglering medvetet kan bara spekuleras i.
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5.2.1 Flera hus

Ibland finns flera byggnader pa en och samma fastighet. Det ar klart att
varje byggnad som regel bedéms for sig. Gransen for vad som skall raknas
som komplementshus och for vad som skall beddmas for sig ar daremot inte
narmare lagreglerad och har varit uppe till provning. Domstolarnas
bedomning tar fasta pa byggnadens storlek och hur den huvudsakligen ar
tankt att anvandas. Vad som &r komplementsbyggnad anser jag idag ar
relativt klart efter att fragan behandlats i praxis. Men vi ska komma ihag att
i det prejudicerande fallet domde domstolen till SKV:s nackdel.
Regeringsrattens domslut dar en stor byggnad inredd till kontor inte ansags
utgéra komplementshus ter sig i mina égon ganska sjalvklart. Darfor &r jag
skeptisk till att SKV valde att driva fallet sa langt.

Jag hade hellre sett att tydligare riktlinjer for hur bedémningen skall ske
stélldes upp av lagstiftaren. Idag har rattslaget klarnat efter RR:s dom men
bedémningen &r anda relativt subjektiv. Det finns ingen vagledning varfor
SKV, ndr lagen var ny, kunde tillampa reglerna till de skattskyldigas
nackdel genom en véldigt restriktiv bedomning. Med ett tydligare
bedémningsunderlag skulle forutsagbarheten for skattebetalarna éka.

Hér har riksdagen gett en bristféllig lagstiftning, vilken tolkats partiskt av
SKYV till den skattskyldiges nackdel tills nagon sade ifran och drev en dyr
domstolsprocess sa en domstol kunde slar fast vad som skall gélla. Den har
situationen aterkommer ofta och fortjanar stark kritik. Rimligen borde det,
enligt min mening, ligga staten till last om regleringen ar bristfallig, Nulla
poena sine lege (inget straff utan lag). Darfor skulle istallet alla oklara
situationer tolkas till den skattskyldiges fordel tills motsatsen &r bevisad. Pa
sa satt skulle incitamenten for lagstiftaren att ge en mer komplett
lagstiftning 6ka markant. Inte minst med tanke pa legalitetsprincipen borde
stravan vara tydligare och klarare regler.

Dock anser jag enda rimliga langsiktiga I6sningen vore att skapa en svensk
forfattningsdomstol. Som det ser ut idag saknar Sverige en sadan dven om
domstolarna har lagprévningsrétt enligt RF 11 kap. 48. I en
forfattningsdomstol kunde forhoppningsvis den har sortens fragor fa ett
avgorande innan nagon storre skada genom felaktig tillampning hinner ske.

5.2.2 Delad byggnadskropp

Ett undantag fran bedémningen pa byggnadsniva &r delade
byggnadskroppar. Ar dessa delade vertikalt i tva delar som anvands pa olika
satt skall byggnadens delar behandlas som tva separata byggnader. Det har
tycker jag i visar pa svagheten i att inte tillata en klyvning av byggnader. |
praktiken innebéar det har undantaget en klyvning av byggnader, sa lange
gransen ar vertikal och tillrackligt tydlig. VVarfor skall en vertikal indelning
behandlas annorlunda an en horisontell indelning? Undantaget ar
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inkonsekvent och borde kunna utékas. Om man nu inte bestammer sig for
att aterinfora en mojlighet till klyvning av fastigheter.

5.2.3 Tidsmassig uppdelning

Sarskilt i samband med klassificering av fritidshus har en tidsmassig
uppdelning av anvéndandet diskuterats. En del hade velat se rekvisitet till
overvagande del vara tillampligt inte bara pa are utan ocksa pa
anvandningen i tiden. En sadan uppdelning har inte ansets vara mojlig enligt
RR.

Anledningen &r att en tidsmassig uppdelning skulle krocka med
avsiktsrekvisitet. Vad galler fritidshus finns en avsikt hos dgaren att inom
overskadlig tid anvanda fastigheten som privatbostadsfastighet. Alltsa &r det
inte en valmojlighet att erhalla klassificering som privatbostadsfastighet om
det finns en avsikt att bo pa fastigheten, det ar tvingande.

Det finns inte utrymme for fastighetsagare att vélja. Vilket jag i och for sig
anser vara konsekvent da man velat motverka valmajlighet for
fastighetsagare. Samtidigt ar jag av den uppfattningen att klassificeringen sa
langt majligt borde utga fran de faktiska forhallandena. | praktiken kan en
fritidsbostad ha storre drag av nédringsfastighet &n privatbostadsfastighet.
Detta trots att fritidshuset anvands av dgaren nagra veckor per ar. Darfor
skulle jag foresla att man lamnar ett utrymme for fastighetségare att anvanda
fastigheten under begréansad tid varje ar, kanske 2 veckor, utan att det
inverkar pa skatterattsliga klassificeringen.

5.2.4 Avsiktsrekvisitet

Mest omdiskuterat av gransdragningsproblemen torde vara nér en avsikt
skall anses pavisad. Avsikt ar relevant om en fastighetsagare hyr ut sin
fastighet men avser att bosétta sig dar. Oftast aktualiseras dock fragan om
avsikt finns att anvanda en obebyggd tomtmark som man vill avyttra. Vid en
avyttring ar det formanligare for séljaren om fastigheten klassificeras som
privatbostadsfastighet, darfor ror de flesta fallen avyttrade fastigheter.
Eftersom utgangspunkten &r att en obebyggd tomt utgor naringsfastighet
maste en avsikt att inom dverskadlig tid anvanda fastigheten som bostad
bevisas av saljaren. Redan i propositionen klargjordes att endast pastaende
om att avsikt finns inte ar tillrackligt.

Aven i det har fallet kunde forarbeten eller lag ge en tydligare vagledning
for hur bedémningen skall goras. Var gransen gar for godtagbar handling &r
inte klart. Men min bild &r att domstolarna ar relativt generdsa nér de
bestammer vad som skall anses tillrackligt for att pavisa avsikt. En aspekt
som tycks viktig ar att den handling man aberopar ej ligger for langt bak i
tiden. Vid en Overlatelse ar det forhallandena pa dverlatelsedagen som skall
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vara avgorande. Aberopade handlingar som maste kunna pévisa
forhallandena pa just den dagen.

5.2.5 Till 6vervagande del

Klassificeringen skall ske efter hur fastigheten till évervdgande del, d.v.s.
till halften, anvandes. Manga ganger ar dgandet passande nog delat just pa
hélften. | ett sadant har fall ror det sig om tva exakt lika stora delar med
olika anvandningsomraden, varfor inget eller bada anvandningssatten kan
anses Overvéagande.

Hur situationen ska behandlas regleras inte i lagtext. En fastighet skall ju
klassificeras som antingen eller, inte kunna klyvas i tva delar. Vilket
framgar tydligt inte minst av forarbetena. Som jag ser det borde situationen
regleras, vilket inte skulle krava nagon storre insats. | dagslaget borde den
skattskyldige sjalv fa sjalv valja klassificering tills bristerna atgardats.

Mitt forslag ar att en delning pa delagarniva tillates for saval byggnader som
fastigheter. En klyvning av fastigheter, inte pa byggnadsniva som férr, utan
pa delagarniva. Resultatet skulle bli att for den som till 6vervagande del
anvander sin andel som ndringsfastighet beskattas for naringsfastighet. For
den andre &dgaren som bebor fastigheten kan den klassificeras som
privatbostadsfastighet. Som jag ser det skulle en bedémning dér varje
agarandel beddms for sig eliminera vanliga gransdragningsproblem. Dock
anser jag inte att en fastighet skall kunna klyvas i tva delar for en dgare. For
enkelhets skull bor en fastighet klassificeras som antingen eller for varje
agare. Istallet for en fastighet, skall varje fastighetsandel klassificeras som
antingen naringsfastighet eller privatbostadsfastighet.

5.2.6 Till vasentlig del

Liknande gransdragningsproblem uppstar aven for tvafamiljshus.
Tvafamiljshusen ar som papekats sarreglerade och klassificeras efter hur det
till vasentlig del anvandes, d.v.s. 40 procent. Tanker man pa att
flerfamiljshusen kan vara ett delat &gande mellan icke narstaende kan
eventuella minoritetsdgare hamna i en utsatt position, dar klassificeringen
kan styras av den som &ger storre delen av huset. Aven for de har fallen
anser jag att dagens antingen eller system ar olampligt. Bedémningen borde
ocksa har ske pa delagarniva och vardera andelen av byggnaden beskattas sa
som den till 6vervagande del anvandes. Alltsa skulle de som bebor en
tvafamiljsfastighet vara helt oberoende av hur grannen anvénder sin andel.

Hur avgors hur klassificeringen skall ske i gransfallen? Om SKV valjer hur
klassificeringen skall ske finns risk for att det sker relativt godtyckligt,
eftersom narmre vagledning fran lagen inte finns. Framfor allt skulle bristen
pa forutsagbarhet for den skattskyldige vara orimlig om sa ar fallet. Sarskilt
med hansyn till hur manga som omfattas, hur latt situationen uppstar samt

46



att det kan rora betydande belopp for de skattskyldiga. Ytterligare ett skal
till varfor regleringen maste andras.

5.3 Avslutande ord

Min bedémning &r att lagstiftningen fortfarande inte ar tillracklig. Aven om
rattslaget for de flesta fastighetsklassificeringarna &r klart och att den
nuvarande lagstiftningen medfort forenklingar genom att klassificera
fastigheterna som antingen privatbostads- eller naringsfastigheter. Men det
ar tydligt att framforallt vid reglernas inférande var lagstiftningen inte
tillracklig. Lagstiftningen &ndrades till och med innan lagen tratt i kraft.
Genom ett antal domar har vissa fragor fatt ett svar. Men fortfarande anser
jag att lagstiftningen inte ar fullt tillracklig.

Framforallt maste lagstiftningen enligt legalitetsprincipen forandras sa att
kvarstaende gransdragningsproblem undanréjes. Man skall inte glomma att
vid en klassificering &r vissa gransdragningsproblem nastan ofrankomligt
utan att kraftigt forenkla bedémningen eller ge mycket ingaende riktlinjer.
Men framforallt fallen med ett delat &gande tycker jag tydligare borde
regleras. Det torde vara en mycket vanlig situation exempelvis vid
skilsmassor.

Foljande fall medfor oklarheter och bor regleras vidare:

e Fritidshus som &r uthyrt storre delen av aret
Uppdelade byggnadskroppar
Delat 4gande 50/50 av enfamiljshus med olika anvéndning
Tvafamiljshus med en dominerande majoritetsagare
Fastighet med juridisk person som minoritetsagare

Dagens bestammelser &r valdigt restriktivt vad galler uppdelning av en
byggnadskropp eller delad anvandning i tiden. Jag foreslar att en
byggnadskropp skall kunna raknas som tva byggnader sa lange delningen ar
tillrackligt tydlig. Oavsett om denna uppdelning &r vertikal eller horisontell.
Vidare foreslas att hansyn tas till ett delat anvandande i tiden. Kan en
fastighetsdgare pavisa att avsikt inte finns att nyttja en fastighet storre delen
av aret borde det spela roll i bedémningen.

Genom att gora separata bedomningar pa delagarniva anser jag att de flesta
gransdragningsproblem vid delat &gande av byggnader kan undanréjas. Som
lagstiftaren sagt kan det finnas skal att for enkelhetens skull klassificera
fastigheter som antingen eller, men detta anser jag inte tillampligt vid delat
agande. FOr varje deldgare skall fastigheter regleras som antingen eller.
Daremot skall vardera andelen av fastigheten kunna klassificeras pa olika
satt.
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