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FORORD

Intresset for den del av byggnadsverksamheten som avser reparation/
underh&ll och ombyggnad har Skat de senaste &ren. Forskningen har pa
vissa omrdden varit omfattande och vdl beskrivit de problem som finns.
P4 andra omrdden ir bristerna uppenbara. Detta gdller fridmst betydel-
sen av de juridiska problemen.

Féreliggande rapport har tvd syften, dels att placera in juridiken som
en vidsentlig del av forskningen kring fornyelseprocessen av vdra bo-
stider, dels att beskriva vilka konsekvenser det far di tvd fristden-—
de omridden, skattelagstiftningen och den statliga langivningen, skall
samverka for ett gemensamt mal.

Anslag for rapporten har erhdllits fr&n Statens Ra&d for Byggnadsforsk-
ning, f£6r vilket jag framfdér mitt stora tack.

Ett stort tack riktas dven till min handledare, professor Sven-Olof
Lodin, som med stor entusiasm bidragit till rapportens utformming.
Under arbetet med rapporten har hjdlp och stdd ocksd erhdllits fran
ménga hdll. Jag vill dock frdmst tacka professor Anders Victorin,

univ lektor Peter Melz och ing Henry Forsgren for vdrdefulla syn-—
punkter som jag fatt pd olika delar av rapporten.

Ett stort tack riktas dven till byrd ass Ulla Lindqvist, som ren-—

skrivit manuskriptet pd ett mycket fdrtjadnstfullt sdtt.

Stockholm den 1 oktober 1982.

Lasse Gdrdlund






1A ALLMAN INLEDNING

P Projektets bakgrund och syfte

Bostadsbyggandet i Sverige minskade kraftigt under forsta hdlften av
1970-talet - fran 110 000 ligenheter 1970 till knappt 52 000 1981.
Flerbostadshusen svarade for den kraftigaste minskningen, medan an-
talet nyproducerade smihus varit i det nidrmaste konstant. Se nedan-—
stdende figur.

Figur 1.

Antalet nyproducerade lidgenheter
(1 000-tal)
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20

Kdlla: SCB

Ombyggnadsverksamheten har Skat men inte till en sidan nivé att den
motsvarar den tidigare nybyggnadsverksamheten. Antalet ombyggda fler-
bostadshus Gkade frén 689 st 1978 till 860 st 1981.1)

1) K#dlla: SCB.
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Man kan sdledes anta att nybyggnationen kommer att minska under de
nidrmaste &dren och att man fdrst och frimst kommer att renovera och re-
parera redan byggda hus och anpassa dessa till nya dndamil och behov.
Detta kommer sannolikt att ske huvudsakligen genom ombyggnader men
dven genom reparationer och underh&1ll. Underhillet kan vidare antas
dka, d& de hus som byggdes under det s k miljonprogrammet nu uppndtt
en dlder som krdver allt stdrre insatser for att kapitalfdrstdring
inte skall bli f&1jden.

Dessa omstdndigheter medfdr att begreppen reparation, underhill och
ombyggnad kommer att tilldra sig allt stdrre uppmirksamhet. Frimst
gédller detta behandlingen av begreppen inom skattelagstiftningen och
reglerna f6r den statliga langivningen till bostdder.

Projektets syfte dr att sdka klargdra vad begreppen reparation, under-—
héll och ombyggnad verkligen innebdr vid tillimpningen av kommunal-
skattelagen (KL) och bostadsfinansieringsfdrordningen (BFF). Undersdk-
ningen av begreppen syftar till att belysa effekterna av tillimpningen.
Som arbetshypotes gdller att begreppen har olika innebdrd och att
detta fér skilda effekter.

12 Projektets upplédggning och redovisning

Undersdkningen omfattar begreppsanvindningen i kommunalskattelagen och
bostadsfinansieringsfdrordningen. Gemensamt f6r de bida omridena ir
att de utgdr fradn fdrfattningstext. Lagindringar har fér KL:s del be-
aktats till och med januari 1981 och f6r BFF:s del till och med oktober
1981 ddr ej annat angivits.

Inledningsvis behandlas de b&da omr8dena var for sig med syfte att
sbka beskriva dels de aktuella reglerna fdr reparation, underh&ll och
ombyggnad, dels de kringliggande reglerna som fdrklarar och uppbir de
mera-specialiserade bestimmelserna.

Materialinsamlingen har huvudsakligen skett genom studier av férfatt-—
ningstext, doktrin och praxis. Kompletteringar har skett genom inter-
vjuer med dem som tilldmpar resp regelsystem. For KL:s del #r svil
doktrin som praxis mycket omfattande, vilket torde framgd av kapitel
25

¥ Bostadsfinansieringsférordningen saknar huvudsakligen praxis och dok-

trin, varfér materialet kompletterats med Bostadsstyrelsens anvis-—
ningar och med en mi#ngd intervjuer med de som tillimpar BFF pd olika
nivéer. Kapitel 3 behandlar dven bostadspolitiken i allminhet efter—
som bestdmmelserna annars framstdr som svirgripbara.

I kapitel 4 jdmfdrs de likheter och skillnader som pitriffats i de
tidigare avsnitten. Till j#mfSrelsen av begreppen reparation, under-—
hall och ombyggnad har fogats en smirre inventering av begreppsdefini-
tioner fran olika omrdden. Jimfdrelsen syftar frimst till att belysa
aktuella skillnader i begreppsanvindningen och vad detta kan medféra.
Aven synpunkter frin de inblandade till#mparna har inhimtats.

Kapitel 4 avslutas med kalkyler som visar vilken ekonomisk betydelse
den skilda begreppsanvindningen fir for den enskilde fastighetsigaren.

Rapporten sammanfattas i kapitel 5 ddr #ven synpunkter pd hur reglerna
styr valet mellan reparation och ombyggnad adterfinns.
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Zs SKATTELAGSTIFTNINGEN - INLEDNING

Detta avsnitt avser att beskriva de skatteregler som gdller for enskilt
dgda hyresfastigheter.1 Framstdllningen syftar dels till en allmin
Sverblick av de aktuella reglerna dels till en noggrannare inblick i

de regler, som anvinder begreppen reparation, underhdll och ombyggnad.

I huvudsak behandlas endast reglerna som rdr hyresfastigheter men i de
fall dir forstdelsen underldttas av att dven andra regler behandlas

har s& skett. Frimst giller detta rittsfallsgenomgingen (2.4) ddr minga
fall ir himtade frin forvdrvskdllan jordbruksfastighet.

I Sverige finns ca 100 000 hyresfastigheter och av dessa d&r 61 Z bo-
stadsfastigheter.z) Dessa dgs till ca 45 % av enskilda personer eller
dédsbon vilket innebdr att det for ca 30 000 minniskor &r av stor be-—
tydelse hur myndigheter tillémpar begreppen reparation/underhall resp
ombyggnad.

Inledningsvis kommer de grundlidggande reglerna for annan fastigheth)
att behandlas, vad som utgdr fastighet inom skatteridtten och vilka
metoder f£8r beskattning som finns. Framstdllningen gdr sedan dver pa
hyresfastigheterna sdtillvida att reglerna f6r dessa genomgds nagot
utfdrligare. Djupast ndr framstillningen i avsnittet angdende repara-
tion och underh3ll.5) Direfter féljer en omfattande rdttsfallssamman-—
stillning. Denna avser att tjdna tvd syften. F6r det férsta utgdr den
komplement till den tidigare framst#llningen som inte har belastats
med referat. For det andra har ndgon mera omfattande sammanstdllning
inte publicerats under de senaste tio &ren,b) varfdr denna kanske
kan vara ndgon till hjdlp vid beddmningen av aktuella fall.

Avslutningsvis sammanfattas avsnittet med avseende pd den jadmfdrelse
som skall gdras i kapitel 4.

291 Skatterdttens fastighetsbegrepp

Fér att kunna avgdra avdragsritten for reparation och underhdll miste
faststdllas vad som dr fastighet enligt skatterdtten. Det skatterdtts-—
liga fastighetsbegreppet har sedan léng tid varit knutet till det civil-
rittsliga. Till och med 1974 hinférdes till fastighet dels vad som i
allmdn lag angavs,7 dels byggnad som inte utgjorde fast egendom en-—
ligt allmin lag. Det skatterdttsliga fastighetsbegreppet har varit
foremdl f6r flera utredningar.

1) Beskattade enl 25 § 1 mom KL.

2) BFR Rapport R 21:1978 - Hyresfastigheter i Sverige. Carlegrim och
Skoog.

3) Till denna grupp kommer dels #gare av fastigheter med blandad an-
vindning dels #dgare av fastigheter som anvidnds i rSrelse. Reglerna
for rorelsefastigheter dr dock annorlunda utformade.

4) Egentligen "annan fastighet &n jordbruksfastighet'"; beskattade en-—

. ligt 24-26 §§ KL.

5) Se avsnitt 2.3.6 och f&ljande.

6) Senast kinda Ar Bo Rydin i Skattenytt nr 6/1971.

7) Med allmdn lag asyftades 1895 &rs lag ang vad till fast egendom &r
att hinféra (SFS 1895:36). Lagen upphdvd 1 juli 1967.

8) DS Fi 1971:15 och DS Fi 1973:7.
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Departementschefenl) ansig att det skulle vara ytterst svdrt att &stad-
komma ett enhetligt fastighetsbegrepp inom skatteridtten. Den 1Gsning
man valde var att utgd frén de civilrdttsliga reglerna i Jordabalken
(JB) och till dessa ge sidrbestdmmelser. Byggnad pd ofri grund ingdr

t ex i skatterdttens fastighetsbegrepp..

De civilrittsliga reglerna i JB ir uppbyggda pa foljande sdtt. Forst
anges i JB 1:1 att fast egendom dr jord och att denna dr indelad i
fastigheter. Till fastigheterna hdr en mingd olika tillbehdr enligt
JB 2 kap. Dessa brukar indelas i fastighetstillbehtr (JB 2:1), bygg-
nadstillbehdr (JB 2:2) och industritillbehdr (JB 2:3).

Till fastighetstillbehdren hér byggnad, ledning, sté&ngsel och annan an-
liggning som fastigheten blivit f8rsedd med for stadigvarande bruk.
Vidare ingdr trid och vixter, byggnader som inte ligger pé fastighetens
mark om de #r avsedda for utdvande av servitut till férmin for fastig-
heten.

Till byggnadstillbehren hidnfdérs fast inredning och annat som byggnaden
blivit forsedd med om det dr dgnat till stadigvarande bruk fo6r byggna-
den, t ex fast avbalkning, hiss, ledning f8r vatten, vidrme och 1jus,
vidare kranar, kontakter och sddan utrustning som vdrmepanna, element,
kamin, kakelugn och innanfdnster. Dessutom anges att brandredskap,
civilférsvarsmateriel och nyckel utgdr byggnadstillbehdr.

Den ovan angivna upprikningen i JB 2:2 inleds med ordet "sdsom" och
det innebdr att upprikningen endast 4r exemplifierande och inte pa
nigot sitt uttdmmande. F6r bedémningen om ett visst tillbehSr ingdr i
byggnadstillbehdren eller inte kan hjdlp erhdllas fran den upprékning
av olika tillbehdr, som i regel hor till byggnader av skilda slag. I
denna upprikning finner man vid bostad féljande: badkar och annan
sanitetsanliggning, spis, vdrmeskdp och kylskdp samt maskin fSr tvitt
eller mangling. Aven denna upprédkning #r endast exemplifierande och
det avgdrande torde vara den utrustning som dr standard vid nybyggen
av genomsnittliga bostadstyper.

JB 2:2 avslutas med konstaterandet att reservdel och dubblett till
foremdl som upprdknas inte utgdr tillbehdr.

Den tredje typen av tillbehdr enl 2 kap JB utgdrs av industritillbe-
héren (JB 2:3). Dessa dr aktuella f6r fastigheter som helt eller delvis
4r inrittade for industriell verksamhet. Det #r hdr fréga om t ex
maskiner och annan utrustning som tillfdrts fastighetenm f6r att anvén-—
das i den verksamhet som bedrivs pa denna. Undantagna dr fordon, kon-—
torsutrustning och handverktyg.

Fér att visst foremdl skall anses ingd i den fasta egendomen kridvs
dessutom att foremilet inte #r tillfdrt fastigheten av nyttjanderdtts-
havare eller annan 4n fastighetsigaren (JB 2:4).

Fér byggnadstillbehdren och vissa av fastighetstillbehdren krdvs att
de #r dgnade till stadigvarande bruk f6r byggnaden eller del av denna.
Vidare krivs att foremdlet har tillfdrts byggnaden pd ett varaktigt
sidtt. Detta miste kunna konstateras rent objektivt.

1) Prop 1973:162, sid 294 £ och 345 f.
2) Prop 1966:24 sid 62 och 89 f.
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Fastighetsbegreppet i skattelagstiftningen omfattar sdledes vad som an—
ges som fast egendom enligt JB 1:1 samt ddrtill horande tillbehdr en-
ligt JB 2:1-3. Vidare anger KL 4 § att underlaget for kommunal inkomst-
skatt bestdms vid fastighetstaxeringen. I andra stycket till 4 § KL ges
dessutom sirbestimmelsen att byggnad som dr 18s egendom skall betraktas
som fastighet. Enligt 5 § Kl}kmdantas dock industritillbehdren (JB 2:3)
fran skatteplikt. Utdver detta finns #ven vissa rester kvar av vad som
enligt 1895 &rs lag var att hdnfdra till fastighet. Enligt 10 § Lag om
inférande av nya jordabalken (SFS 1970:995) skall &ven fortsittningsvis
gilla att byggnad pi ofri tomt i stad, vattenverk pd annans grund samt
i jordeboken upptaget fiskeri skall behandlas som fast egendom om be-
sittningsritten bestdr efter infdrandet av nya JB.

Sirbestimmelsen att byggnad 4 annans mark rdknas som fastighet far be-
tydelse dels ddr marken &r upplaten med tomtrdtt dels ddr marken upp-
18tits genom nigon form av arrende. Det faktiska innehavet dr for dessa
fall, speciellt med avseende pa tomtrdtt,“’/ mycket snarlikt ett innehav
med dganderdtt.

Vid fastighetstaxering faststdlls till vilken kategori som fastigheten
hdr. Fastigheter som huvudsakligen anvdnds £6r jordbruk och skogsbruk
taxeras som jordbruksfastigheter. Ovriga fastigheter taxeras som annan
fastighet, Det ir fastighetstaxeringen som avgdr hur fastigheten be-
skattas.3) For jordbruksfastigheter gédller reglerna i 21-23 §§ KL och
for annan fastighet 24-26 §§ KL.

252 Den lépande beskattningen av annan fastighet - en &versikt

Med den ldpande beskattningen avses den beskattning som sker av den ar—
liga*) avkastningen frén fastigheten. Avkastningen berdknas som skillna-
den mellan intdkter och kostnader.

Dessutom sker en s k garantibeskattning av alla skattepliktiga fastig-
heter.

Sittet for beskattning av fastigheter skiljer sig at pd flera sdtt. Av-
gbrande #r dels hur fastigheten anvénds dels vem som dger fastigheten.
Vidare foreligger skillnader mellan vad som skall tas upp som intdkt
resp vad som far dras av som kostnad.

Huvudregeln, i 24 § 1 mom KL, anger att allt som kommit #garen till
godo som intdkt skall tas upp som inkomst. Avdrag far sedan gdras en-—
ligt 25 § 1 mom KL fdr alla kostnader som beldper pd fastigheten. Detta
4r den s k konventionella metoden och den anvinds for alla fastigheter
som inte beskattas enligt 24 § 2 och 3 mom KL.

1) KL 5 § r numera upphdvd (SFS 1979:1154).
Reglerna ir Sverflyttade till Fastighetstaxeringslagen.

2) Jfr andra situationer ddr tomtritt jdmstdlls med fast egendom,
JB 13:26.

3) 7 § KL med anvisningar.

4) HKven andra tidsperioder kan forekomma, dd fastigheten redovisas
bokfsringsmissigt. Se KL 3 § anv 1-3 st eller di fastigheten for-
virvats under aret.

5) 47 § KL.
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De metoder for beskattning som anges i 24 § 2 och 3 mom skall tilldm-
pas da forutsattnlngarna for resp metod &r uppfyllda. Fastighetsigaren
har alltsd ingen valmdjlighet. I 24 § 2 mom anges att di fastigheten
dr inrdttad till bostad f&r en eller tvd familjer skall som intikt

tas upp viss procent av fastlghetens taxeringsvdrde. Som kostnad fir
avdras ridnta pa kapital nedlagt i fastigheten samt f3r tomtridttsavgdld
eller liknande avgidld. Dessutom ges ett avdrag med 1 500 kr £&r helt
ar rdknat d& fastighetsigaren varit mantalsskriven pd fastigheten.

Den int#kt som skall tas upp dr utformad pd ett sdtt som innebdr att
beskattnlngen blir progressiv. Intdkten berdknas pi féljande sitt.
For helt &r r#dknat tas som intdkt upp 2 Z av fastighetens taxerings—
vdrde dret fSre taxeringslret om inte taxeringsvirdet #r hdgre &n

450 000 kr. Fér fastigheter med hogre taxeringsvirde #n 450 000 kr
utgdrs intdkten av 9 000 kr (2 Z x 450 000),plus 4 % pd taxeringsvir-
det mellan 450 000 och 600 000,plus 6 % p& taxeringsvirde mellan

600 000 och 750 000 kr,plus 8 7% pd taxeringsvdrde Gverstigande

750 000 kr. Denna form av beskattning, den s k schablonmetoden, till-
limpas p& villor och fritidshus.l)

En annan form av schablonmetod behandlas i 24 § 3 mom KL och avser
fastigheter som tillhdr bostadsfdreningar, bostadsaktiebolag och all-
mdnnyttiga bostadsféretag. Som intdkt skall i dessa fall 3 Z av fas-—
tighetens taxeringsvdrde tas upp. Avdrag fir gdras f6r rinta pa kapi-
tal nedlagt i fastigheten samt tomtrdttsavgild eller liknande avgild.

Alla skattepliktiga fastigheter omfattas av den s k garantibeskatt-
ningen. Denna utgdr de sista resterna av den s k objektskatten som
anvidndes fore KL:s tillkomst. Garantibeskattningen motiveras numera
av att man vill tillfdrsikra kommunerna ett visst skatteunderlag. Hur
skatten fungerar framgdr av nedanstdende Gversikt.

Uppstdllning Sver garantibeskattningens tekniska konstruktion

Forvdrvskdlla for fastighet
+ Intdkter
./. Kostnader

= Nettointdkt (underskott avdrages mot andra inkomster i samma
kommun )

./. Procentavdrag (1,5 % av taxeringsvirdet)

= Inkomst (hdr far ej uppstd ett negativt belopp)

+ Garantibeloppet (1,5 7 av taxeringsvirdet)

= Skattepliktig inkomst av fastigheten

1) Dock kan uppdelning av fastigheten ske om en del av fastigheten
anvdnds i rdrelse. Vidare kan den konventionella metoden till#mpas
da ett fritidshus hyrs ut regelbundet och intdkten Sverstiger
4 000 kr. Dessutom finns ndgra andra undantag d& schablonregeln
inte anvdnds men d& dessa saknar intresse for den fortsatta fram-
stdllningen férbises dessa.

2) A Floderus & P Melz: Skatt och Markutnyttjande, Statens institut
f6r byggnadsforskning, M 80:17.
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Tabld Sver den kommunalt taxerade inkomsten med hinsyn till garanti-
beloppet

5 T Skattepliktig inkomst av

BEEOIRLALL fastigheten

> 1,5 % av taxeringsvdrdet = nettointdkten

& 1,5 7% av taxeringsvdrdet

men > 0 kr = garantibeloppet

&£ 0 kr = garantibeloppet, underskot-
tet (= den negativa netto-
intdkten) kan avdragas mot
andra inkomster, om sddana
finns, i kommunen

el Konventionell metod

For fastigheter som inte schablontaxeras skall samtliga intdkter och )
kostnader redovisas, Denna metod anvinds frimst f£6r hyresfastigheter
och dirfdér dgnas speciellt intresse &t metoden. Under avsnittet 2.3.1
redogdrs for de redovisningsmetoder som far anvidndas.

Den konventionella metoden syftar till att ge en redovisning av fas-—
tighetens ekonomi som nira anknyter till det fS8retagsekonomiska syn-
sittet. Som intikt?) skall riknas férutom hyresinkomster, dven bostads-—
formdn &t Hgaren, likvider for forsdlda produkter fran fastigheten,
forsikringsersidttningar i den mdn de motsvaras av skattepliktiga in-
tikter eller avgilder och annat som influtit frén fastigheten.

Avdrag3) f&r gdras for kostnader avseende ridnta pa kapital nedlagt i
fastigheten, tomtrittsavgild eller liknande. Avdrag far vidare goras
for driftskostnader sdsom fastighetsskdtare, vatten, avlopp, vidrme,
renh&llning, forsikringar och férbrukningsartiklar i den man dessa
kostnader kan anses iligga fastighetsdgaren som sddan. Kostnad for
vissa delar av skyddsrum som har betydelse for civilfSrsvaret dr av-
dragsgilla samt periodiska understdd som utbetalas pga forutvarande
anstdllning pd fastigheten.

Avdragsritt féreligger dven fdr reparationer och underhall av byggna—
der och f6r den virdeminskning som byggnaden undergdr. Dessutom far
avdrag gdras for vidrdeminskning pd maskiner och inventarier som hdr
till fastigheten. I 25 § 2 mom finns uppridkning av kostnader som

1) Aven f6r t ex obebyggd mark och regelmissigt uthyrda fritidshus.

2) Intidkter behandlas i 24 § 1 mom KL.

3) Kostnader behandlas i 25 § 1 mom KL.

4) Upprdkningen i 25 § 1 mom KL #r endast exemplifierande.
Sandstrdm, K G A: Beskattning av inkomst av hyresfastighet,
sid 123, Stockholm 1975.
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det inte medges avdrag f&r, nidmligen kostnader f6r ny-, till- och om-
byggnad samt ddrmed jamfdrlig forbdttring. Vidare fir inte avdrag ske
f6r reparation och underh&ll som fastighetsigaren erhdllit statligt
18n f6r. Dessutom finns en avdragsbegrinsningsregel f6r s k andelshus
och en regel som begrdnsar avdragsridtten f&r underh@ll av trddgdrds-
land och liknande.

Frén och med 1984 &rs taxering kommer delvis #dndrade regler att till-
ldmpas. Betrdffande konventionellt beskattad annan fastighet berdr
dndringarna i huvudsak féljande. Vid benefikt fdrvdrv dvertas fdrre
dgarens avskrivningsplan med avseende pid byggnader. Maskinerna och
inventarierna far skrivas av enligt ridkenskapsenlig eller restvdrde-
metod for byggnader som inte anvidnds till bost#Zder. Dessutom dndras
kapitalférlustbegreppet.

2:3 Hur kostnader for hyresfastigheter fdrdelas dver tiden

I detta avsnitt skall behandlas olika kostnader och olika s&dtt att
férdela kostnader &ver tiden. Framst#llningen gdrs med utgdngspunkt
fran de férhallanden som giller f&r enskilt dgda hyresfastigheter.

Hyresfastigheter redovisas enligt den konventionella metoden som syf-
tar till sd ekonomiskt riktig redovisning som mbjligt. For att astad-
komma detta miste vissa kostnader fordelas Sver tiden. Dessa periodi-
seringar avser bl a att fdrdela produktionskostnaden under den tid
som byggnaden kan nyttjas.

De olika mijligheter som finns till periodisering av kostnader kommer
att behandlas var for sig. De kostnader som det dr friga om avser
férst och framst sjdlva anskaffnings— eller produktionskostnaden samt
de mojligheter som finns till att bryta ut viss maskinell utrustning
ur avskrivningsplanen och skriva av denna snabbare #n sjdlva byggna-—
den. Kostnader f6r reparation och underhadll kan i och f&r sig dras av
omedelbart men dven fdrdelas under viss tid. Vad slutligen giller de
rena driftskostnaderna kan viss periodisering ske med hjdlp av de
redovisningsmetoder som fidr anvidndas. Avsnittet om hur kostnader for
hyresfastigheter férdelas 6ver tiden inleds med en genomging av de
redovisningsmetoder som forekommer. Efter detta kommer ett avsnitt om
de avskrivningsregler som gidller samt en redogdrelse for den reform
inom omrddet som genomfdrdes 1969. Sedan foljer de olika sdtten att
férdela kostnaderna dver tiden. Inledningsvis behandlas de direkta
driftskostnaderna f6ljt av avskrivningsreglerna for byggnader. Diar-—
efter behandlas den utbrytbara maskinella utrustningen och avslut-
ningsvis mdjligheterna till f&rdelning av kostnader f6r reparation
och underhall.

Slutligen ges en utfdrlig redogdrelse for de regler som gdller be-
triffande reparation och underhall.

231 Redovisningsmetoder

Inkomst av annan fastighet som beskattas enligt konventionell metod
fir enligt dgarens fria val ber#knas antingen enligt kontantprincipen
eller enligt bokfdringsmissiga grunder. Har man en ging valt att redo-
visa enligt bokfdringsmidssiga grunder érlyan sedan skyldig att for
efterfdljande &r redovisa pd samma sitt.

1) 41§ anyep' 1y 1 st KL; 41 § anv p 4,1 st KL.
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Med kontantprincipen avses en redovisning dir man jdmstdller utgift
med kostnad och inkomst med intidkt. Detta sker genom att en kostnad
blir avdragsgill d& den betalats samtidigt som en inkomst blir skatte-
pliktig intdkt di den inlevererats. Sdledes skall inkomsten redovisas
det &r som betalningen inflyter eller blir tillginglig for lyftning.
Motsvarande giller for utgifterna, pd s& sitt att dd utgiften betalas
tas den med som kostnad. For hyresfastigheter gdller dock att hyror
som inflyter strax fore eller efter beskattningsdrets utgdng resp in-—
ging, s k &rsskiftesbetalningar, fér forskjutas sd att hyrorna hdnfdrs
till det beskattningsdr som de avser. Motsvarande gidller for rdnte-—
kostnader. Rikenskapsir 4r lika med kalenderdr da redovisningen sker
enligt kontantprincipen.

Med en redovisning enligt bokfdringsmdssiga grunder avses en redovis—
ning som f&ljer 41 § anv p 1, 1 st KL och Bokfdringslagens (SFS 1976:
125) regler. Av reglerna i bokfdringslagen foljer att dgare av hyres—
fastighet #r bokfdringsskyldig i de fall da mer &n tvd ldgenheter
hyrs ut. Detta torde i praktiken innebdra att s& gott som alla
hyresfastigheter redovisas enligt bok foringsmdssiga grunder.3)

Vid en redovisning enligt bokféringsmissiga grunder skall periodise-
ring av utgifter och inkomster gdras. Hénsyn skall sidledes tas till

bl a fordringar, varu- och andra omkostnadsskulder samt lager. Vidare
skall inkomster hinféras till ratt beskattningsir. Som ingdende virden
anvinds foregiende drs utgdende virden. Brutet rikenskapsar®’ kan fa
anvindas under vissa forutsittningar, bl a for att dstadkomma sam-
stdmmighet mellan flera fdrvirvskdllor och vid pabdrjande och av—
slutande av verksamheten.

Byte av redovisningsmetod kan vara aktuellt i tva fall, dels genom en
Gvergang fran kontantprincipen till bokfdringsmdssiga grunder och dels
genom en dverging frin bokfdringsmissig redovisning till kontantprin-
cipen. Det sistnimnda #r fallet di fastigheten inte lédngre skall be-
skattas enligt den konventionella metoden utan dvergd till schablon-
beskattning. Speciella regler for detta &terfinns i 25 § anv p 8, 2

st KL. Redovisningen av eventuellt utgdende lager sker enligt 24 §
anv p 10, 2 st KL.

En 6verging fran kontantprincipen till en redovisning enligt bok-
foringsmidssiga grunder torde vara det vanligaste och ddrfdr redogdrs
utforligare for detta. Skilen till en verging kan vara flera. Dels
kan bokfSringslagens krav pad redovisning medféra att det stdller sig
enklare att redovisa bokfdringsmissigt, dels kan en dvergdng ske for
att &stadkomma samordning mellan flera fastigheter som utgdr en for-
virvskdlla. Reglerna fo6r vad som utgdr forvdrvskdlla behandlas nedan.

1) 41 § anv p 4, 1-2 st KL.

2) Bokfdringslagen 1 § 2 st samt d& fastigheten &dgs av aktiebolag,
handelsbolag och ekonomiska foremingar.

3) Infbrdes fr o m 1979 3rs taxering. Praxis hade dock godtagit bok-
foringsmidssig redovisning tidigare.

4) Rikenskapsdr som omfattar annan tid &n kalenderar.

5) Se 12 § Bokfdringslagen samt 3 § anv, 1-3 st KL.
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I de fall en hyresfastighet har redovisats enligt kontantprincipen och
en 6vef§5ng till bokfSringsmissig redovisning sker bor féljande be-
aktas. Som huvudregel gdller att hdnsyn icke skall tas till ingden-
de lager, fordringar och skulder vid berdkningen av nettointikten. )
Undantag fran detta gdrs i de fall dir reglerna om Arsskifteslikvid
inneburit att inkomst som blivit tillgidnglig for lyftning i bdrjan

av beskattningsdret redan beskattats. Motsvarande gidller for utgifter
som betalats i slutet av dret innan beskattningsiret men som inte dra-
gits av vid intdktsberikningen. For dessa fall skall aktuella belopp
tas upp som ingdende fordran vid den bokfdringsmissiga redovisningen.
Som ingdende skuld skall upptas inkomster som uppburits i slutet av det
foregdende dret men som inte beskattats med stéd av reglerna for &rs-
skiftesbetalningar. Vidare skall som utgdende skuld tas upp utgift som
varit obetald vid beskattningsdrets utgdng men som dragits av med stdd
av reglerna f6r drsskiftesbetalningar.

Avslutningsvis kan noteras att Bokfdringslagen uppstdller ndgot mindre
krav pad redovisningen i de fall den bokfargygspliktiga verksamhe tens
bruttoomsittning understiger 20 basbelopp.

Samtidigt med att mdjligheten till redovisning enligt bokfdringsmis—
siga grunder infdrdes #ndrades fdrviarvskdllebegreppet fdr annan fas-
tighet. De nya reglerna innebidr att dd en enskild person dger

flera hyresfastigheter skall dessa betraktas som en enda forvdrvskidlla,
dven om fastigheterna #r beldgna i olika kommuner. F&r att betrakta
fastigheterna som en enda fdrvdrvskdlla krdvs att de har gemensam
ledning, drift och férvaltning. I de fall d& detta dr uppfyllt har
fastighetsdgaren ingen valmdjlighet utan fastigheterna skall betraktas
som en forviarvskdlla.

For de fall att en enskild persons fastighetsinnehav skall anses ut-
gora en forvdarvskdlla kridvs dessutom att samma redovisningsmetod till-
ldmpas for alla fastigheterna. Fastighetsigaren mdste alltsd vdlja
mellan att redovisa alla fastigheterna enligt endera kontantmetoden
eller enligt bokforingsmissiga grunder. I anvisningarna till 18 §
punkt 1 KL sdgs att gemensam ledning, drift och fdrvaltning skall an-
ses foreligga i de fall ddr fastigheterna stdr under Sverinseende av
dgaren eller dennes representant samt att de framtrdder som en natur-
lig enhet ekonomiskt sett vad avser fdrvaltning och drift.

2.3.2 Avskrivningsregler och reformen 1969

Avskrivningsreglerna syftar till att fdrdela kostnaden f&r byggnaden
dver den tid som byggnaden kan nyttjas.

Inledningsvis skall en kortfattad presentation gdras av de regler som
gdllde foére 1969 ars reform. Sedan fdljer en redogdrelse for vad re-
formen 1969 innebar och hur de nya reglerna tilldmpas. Se dven avsnitt
2.3.4 ddr en ndrmare beskrivning av tilldmpningen av avskrivningsreg-
lerna f6r byggnader aterfinmms.

1) 24 § anv.p 10, 1 &t oeh 25§ anv p 8, 1 st KL.
2) 41§ anv p 4, 172 st KL.

3) Bokfdringslagen 1 § 4 st.

4) 18 § anv p 1 och 2 KL.
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Tidigare avskrivningsregler angav det taxerade byggnadsvidrdet som av-
skrivningsunderlag. Nigra procentsatser var inte angivna i lagtexten
men praxis medgav regelmissigt 0,6 Z f6r stenhus och 1,0 7 £6r trzhus.
Denna avskrivningsmetod innebar att byggnaderna aldrig blev helt av-—
skrivna. Motiven f6r avskrivningsmetoden var flera. Dels ansdg man
att tomtens vidrdestegring kompenserade de ldga avskrivningarna pad bygg-
naderna — detta gdllde dock inte alla fastigheter — dels beskattades
realisationsvinst inte efter mer #n tio ars innehav,“’/ vilket innebar
att dtervunna avskrivningar p& sd sdtt kunde bli skattefria.

En fordel med det dldre systemet f6r avskrivning av byggnader var att
avskrivningsunderlaget till viss del anpassades efter det fdrsdmrade
penningvirdet di taxeringsvidrdet dndrades med jdmna mellanrum. Fastig-
hetsdgarna var dock starkt kritiska till de l&ga avskrivningarna och
menade att de icke gav en rédttvisande bild dad hdnsyn icke togs till
vare sig teknikens utveckling eller till det fdretagsekonomiska kost—
nadsbegreppet.

De nya avskrivningsreglernaB) inférdes 1969 och tilldmpades fdrsta
gadngen vid 1970 8rs taxering. De nya reglerna motiverades av dep
chefen pa féljande sitt:

"Den allminna utvecklingen pd byggnadsomrddet har medfSrt att man vid
beskattningsreglernas utformning #ven ndr det gidller hyresfastigheter
i hogre grad #n fdrut mdste beddma frigan om en byggnads beriknade
anvidndningstid frén utglngspunkter som nira ansluter till de fdretags-
ekonomiska'.

Samtidigt-med dndringarna for hyresfastigheter dndrades ocksd reglerna
for rdrelsebyggnader. De nya reglerna aterfinns i1 25 § 1 mom anv p 2 a
KL. Syftet med #ndringen kan sammanfattas i tre punkter: 1) erhdlla
dverensstidmmelse med reglerna fér rérelsebyggnader; 2) astadkomma

en anpassning till det fdretagsekonomiska synsittet och 3) beakta de
fordndringar som den moderna byggnadstekniken medfdrt. Angdende punkt
3) kan konstateras att sjidlva byggnadsstommen under 1930-talet repre-—
senterade 70-80 7 gy totalkostnaden for en byggnad. Motsvarande andel
dr numera 20-30 Z. Skillnaden beror pd att byggnadssdtten och inred-
nings— och installationsdetaljerna #ndrats. Det &r med andra ord en
st8rre del av byggnadens totalkostnad som numera belSper pd delar som
inte berdknas ha en livslingd som motsvarar byggnadens och dirfér be-
hdver bytas ut en eller flera ginger. Tidigare gidllde att avskriv-
ningarna skedde pd det taxerade byggnadsvdrdet. Detta kunde f& till
f61jd att ingen avskrivning alls kunde ske da en viss atgidrd inte be-
traktades som reparation/underhdll utan som ombyggnad och denna inte
var tillrdckligt omfattande f6r att paverka byggnadens taxeringsvirde.

De nuvarande avskrivningsggglerna anger att vidrdeminskningsavdrag skall
ges med 1,5 7% resp 1,75 7"/ av anskaffningsvdrdet. Med anskaffnings-—
virde skall enligt 25 § anv p 2 a, 2 st KL forstds den verkliga kostna-

1) Welinder, del I, sid 227 ff (8:e uppl).

2) Andrades 1967 sad att evig reavinstbeskattning infdrdes.

3) SOU 1968:26 och prop 1969:100.

4) Prop 1969:100 sid 138 f£.

5) Helmers—Gustafson: Mark, byggnad, inventarier, 1969.
Stomkostnadens andel av produktionskostnaden uppgick 1960 till
ca 38 7. "Byggnadsproduktionen - problem och forskningsbehov'.
Statens R&d for Byggnadsforskning, Stockholm 1963.

6) Beroende pa byggnadens material. Stenhus 1,5 7 och tr#dhus 1,75
som numera anges i lagtexten. Avdrag kan medges efter hdgre pro-
centtal om sirskilda omstdndigheter fdreligger.

2-01
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naden for anskaffandet av byggnaden. Anskaffningskostnaden ber#knas pa
olika sitt beroende pd hur byggnaden dr férvirvad (mer om detta under
avsnitt 2.3.4).

De procentsatser som anges avser 12 minader. Avskrivningen dr strikt
linjdr, vilket medfdr af; en fastighetsigare som inte kan utnyttja
virdeminskningsavdraget ’ #nd& skall yrka det. Nigot utrangeringsav-
drag férekommer inte. Rivningskostnaden fir dock inrdknas i den nya
byggnadens anskaffningsvirde.

Som huvudregel giller fortfarande att det endast dr sjdlva byggnaden
som fir skrivas av. Marken anses inte undergd ndgon virdeminskning
som berattlgar till nédgot avdra% Vissa markanldggningar fdr dock
inriknas i anskaffningsvidrdet.

I den reform som genomfSrdes 1969 ingick dven andra dndringar &n de
som angdr avskrivningsreglerna f6r byggnad. Reformen innehSll &ven
regler om f6rhjd avskrivning pd vissa byggnadsinventarier samt regler
om férdelning av reparationsavdrag under visst antal dr. Dessutom %?—
férdes riatt till virdeminskningsavdrag for vissa ldsa inventarier.

De regler som infordes betriffande rdtt till férhtjt vdrdeminsknings-
avdrag for vissa byggnadsinventarier hade till stor del tilldmpats av
domstolarna redan tidigare. De byggnadsinventarier som dsyftas dr t ex
virmepannor, hissar och andra sdrskilt vdrdefulla tillgéngar. Exakt
vilka tlllgangar som far skrivas av med f6rh6jd procentsats anges inte
direkt i lagtexten. Denna anger endast ndgra exempel och noterar att
tillgdngen skall ingd i det taxerade byggnadsvdrdet. De inventarier
som fir brytas ut anges i Riksskattenidmmdens meddelande 1970 1:1, dar
dven procentsats for resp inventarie dr angiven. Villkoren f&6r ratt
till den forhdjda avskrivningen dr féljande. Inventariers anskaffnings-
vidrde skall anges och brytas ut ur byggnadens anskaffningsvdrde, som
minskar i motsvarande min. Fastighetsigaren skall yrka pd forhdjt
virdeminskningsavdrag (det dr helt frivilligt) enligt den procentsats
som RSV angivit f6r den aktuella utrustningen samt uppfdra densamma
pa sdrskild avskrivningsplan. Om den maskinella utrustningen byts ut
innan den ir helt firdigavskriven medges utrangeringsavdrag med oav-—
skrivet belopp. Mer om tilldmpningen av ridtten till sirskild avskriv-
ning pa viss maskinell utrustning ges i avsnitt 2.3.5 nedan.

1) Fastigheten kan t ex gi med underskott pga omfattande reparationer
och #garens dvriga inkomster rdcker inte till fastighetens under—
skott. Underskottet kan dock sparas och anvidndas under de kommande
6 &ren. Se Fdrlustutjdmningsfdrordningen (SFS 1960:63)

2) Se avsnitt 2.3.4 nedan.

3) Se 25 § 1 mom och anv p 2 b, samt anv p 7 KL.

4) Se Welinder, del I, 8:e uppl, sid 229.

5) Procentsatserna varierar mellan 5 och 10 7. Uppridkningen omfattar
alla de typer av inventarier som kan brytas ut och sdrskilt omndmns
att rortrummor och 1edn1ngar till resp inventarie inte inrdknas i
den maskinella utrustningen. Enligt dep chefen (prop 1969:100 sid
141) dr RN:s upprdkning bindande.

6) Vid nyanskaffning verkliga kostnaden. Vid foérvdrv i samband med
att fastigheten férvdrvas kan vdrdet av de utbrytbara inventarier-
na styrkas med vdrdeintyg och slutligen vid forvdrv genom géva,
arv eller liknande anvinds dverlitarens restvdrde som ingdngsvidrde
pa utrustningen.

7) Se sdrtryck RSV 3212.
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Rr 1975 inférdes i 25 § anv p 2 b en mdjlighet att avskriva anslut-
ningsavgifter och liknande avgidlder enligt sirskild avskrivningsplan.
Avskrivning gdrs med 5 Z+/ &rligen och det krdvs att nyttigheten dr
bunden till sjidlva fastigheten.

Reformen 1969 innehdll Hven rdtt till férdelning av reparationskostna-
der.?) Enligt 25 § anv p 7 KL &dger fastighetsidgare som under ett be-
skattningsdr haft kostnader for reparatlon och underhdll dverstigande
6 000 kr ritt att fordela denna kostnad pa beskattningsdret och de tva
nirmast foljande &ren. Uppdelningen fir gbras efter eget onskemdl och
och avdraget behbver inte vara lika stort de dr som kostnaden delas
upp pad (jfr m6jligheterna enligt forlustutjidmningsfdrordningen, SFS
1960:63). Mer om detta under avsnitt 2.3.6 nedan.

Avslutningsvis skall i detta avsnitt berGras m0311gheten till vdrde-
minskningsavdrag f6r l8sa inventarier. Det dr i dessa fall fraga om
inventarier som inte utgdr tillbehdr till fastigheten eller byggnaden
enligt JB:s regler. Enllgt 25 § anv p 2 b 3 st KL medges avdrag for
arlig vidrdeminskning pad ldsa inventarier d& dessa sittes upp pa Sir-
skild avskrivningsplan. Varken i lagstiftning eller i forarbeten ldm-
nas ndgon uppgift om vilken typ av 1dsa inventarier som avses. Man
torde dock kunna anta att de inventarier som 3syftas dr sddana som
regelmissigt finns och som anvdnds for skdtsel av fastigheter, t ex
grisklippare, sndplog och sopmaskiner. DA virdeminskningsavdragets
storlek inte finns angivet torde de allmdnna reglerna om vdrdeminsk—
ning enligt Bokfdringslagens vidrderingsregler vara tilldmpbara. Detta
skulle d& innebdra att inventarierna avskrivs i en takt som motsvarar
den tekniska och ekonomiska férslitningen.

233 Direkt avdragsgilla kostnader (utom reparation och underhdll)

Med direkt avdragsgilla kostnader avses sédana kostnader som kostnads—
f&rs omedelbart och ddrmed pdverkar fastighetens resultat. I detta av-
snitt skall behandlas de kostnader som brukar betraktas som drifts-—
kostnader.

Ritten till avdrag f6r kostnader finns faststd@lld i 20 § KL. Dir ater-
finns den allminna regeln om avdragsrdtt for alla kostnader fér in-
tdkternas forvirvande och bibehdllande samt i 25 § 1 mom KL dédr det
anges vilka kostnader som dr avdragsberdttigade i forvdrvskdllan

annan fastighet.

Framstillningen nedan féljer den ordning som #r angiven i 25 § 1 mom
med avseende pi driftskostnaderna. I de fall anvisningspunkter &r ak-
tuella anges detta.

Kostnader som fir kostnadsforas direkt i forvdrvskidllan annan fastig-
het dr i huvudsak foljande.

Brandfdrsikring fir dras av och for det fall att forsdkringen dr teck-
nad f6r all framtid ges speciella regler i 25 § anv p 4 KL.

1) Se RSV Dt 1975:50.

2) Onskemdl om att kunna fdrdela kostnaderna f6r stdrre reparationer
hade framférts av bl a Sveriges Fastighetsdgarefdrbund.

3) Handledning f&r taxering 1981, sid 131.
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Loner till vicevdrd, portvakt och gadrdskarl dr avdragsgilla. I de fall
anstdlld &tnjutit bostadsférmin i fastigheten fir icke ndgot avdrag
géras for detta om inte motsvarande férmin finns upptagen som int#kt.
RN har i sitt meddelande 1953 2:3 angivit regler f&r hur férvaltnings-—
kostnader vid taxering av fastighetsaktiebolag och fastighetsfdre-
ningar skall berdknas. Ddr anges att hdnsyn skall tas till omfatt-
ningen av det arbete som nedlagts men att ersdttning till del#gare
skall beriknas enligt schablon pd sddant sdtt att avdrag ges for 5 7%
av bruttohyrorna.'’/ Ersidttning till befattningshavare utanfor deldgar-
kretsen berdknas utanfér schablonen och tas upp med utbetalade belopp.
Avdrag torde dock medges utan ndrmare undersdkning dd ersdttningarna
till savidl delidgare som utomstdende icke 8verstiger 10 7Z av brutto-
hyrorna.

Avdrag medges naturligtvis for kostnader for vattenférbrukning, upp-
vdirmning, renhdllning och belysning i den midn kostnaderna fdr detta
beltper pd fastighetsigaren som sddan. Vidare dr kostnaden for for—
brukningsartiklar avdragsgill.“/ DA redovisningen av fastigheten sker
enligt bokfdringsmidssiga grunder torde kostnader for bridnsle - kol
och olja - och foérbrukningsartiklar vara de poster som behdver perio-—
diseras. De utgdér ju inneliggande lager och skall dverfdras som in-—
gdende virden.

Periodiska understdd som utges pga tidigare anstdllning i3§astigheten
4r avdragsgilla enligt reglerna fdr periodiska understdd.

Avdrag far gbras for ridnta pd lanat kapital nedlagt i fastigheten.
F6r de statliga bostadslénen gdller att avdrag endast far ske med det
belopp som rintan dverstiger det utbetalda ridntebidraget.

Vidare fir avdrag gdras med kostnader fdr rdntor och avgifter for
byggnadskreditiv i den min de erldggs av fastighetsigaren. Dessutom
fir av, fag gbras for intecknings— och andra kapitalanskaffningskost—
nader. Rintekostnader skall vid en redovisning enligt bokfdrings—
missiga grunder periodiseras s& att de hdnfdrs till aktuell period.
Mojligheter finns dven att justera ridntekostnaderna vid en redovis-—
ning enligt kontantprincipen.

Avslutningsvis finns en specialregel som anger att avdrag medges for
kostnaden for anskaffandet av vissa utrustningsdetaljer i skyddsrum.
Domstolarna hade redan foére 1958, dd regeln infdrdes, medgivit avdrag
for denna typ av kostnad f8r redan uppférda byggnader, trots att kost-—
naden torde hinfdras till ny-, till- eller ombyggnad.é) Ritten till av—
drag_kan inte extenderas till att gilla andra typer av liknande arbe-
ten.

1) Fordelning av ersidttningen pd sd sdtt att 2,5 % beldper pa vice—
vdard och 2,5 % pd styrelse och revisorer.

2) 25§ anvp T K.

3) Se 46 § med anvisn KL.

4) 25 § anv p 5 KL.

5) Detta till skillnad fran schablontaxerade villafastigheter.

6) Fr o m 1984 &rs taxering har den direkta avdragsridtten for skydds-—
rumsdetaljer slopats (SFS 1981:295). Fortsittningsvis utgdr stats-—
bidrag f6r skyddsrumskostnaderna (SFS 1978:782).

7) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 227.
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Betriffande de direkt avdragsgilla kostnaderna finns f& problem da de
flesta #r typiska driftskostnader. Aven grdnsdragningsproblemen #r fa
och dessutom #r de flesta kostnaderna ldtta att styrka med verifika-

tioner. Taxeringen med avseende pa dessa kostnader torde sdledes icke
valla ndgra stdrre svarigheter.

De Gvriga avdragsgilla kostnaderna som 25 § 1 mom rdknar upp behandlas
i de avsnitt som f8ljer nedan.

2.3.4 Avskrivning av byggnad

Redovisningen av de regler som giller f8r avskrivning av byggnad in-
leds med en beskrivning av vad som rdknas till byggnad och vilka till-
gingar som fir skrivas av. Direfter behandlas reglerna om ber#dkning av
anskaffningsvdrdet i olika situationer och vilka typer av kostnader
som kan ingd i anskaffningsvirdet for en byggnig. Avslutningsvis anges
de regler som gidller for sjdlva avskrivningen.

Enligt 25 § 1 mom KL fir avdrag ske f&r den vdrdeminskning som byggna-
den #r underkastad. I anvisningarna3 till 25 § ges de materiella
reglerna fér berdkning av anskaffningsvdrde, ayskrivningsprocent och
dvriga bestimmelser. Bokfdringslagens regler,*’/ som &r av civilrdtts-
lig karaktir, anger de lidgsta avskrivningar som far gdras. Skdlet till
detta #r att man sbker skydda borgenidrerna. Dessa skall f& en rédtt-
visande bild av tillglngens virde si att de kan skydda sina fordringar.

Skattelagstiftningen anger de stdrsta avskrivningarna som fér goras.
Syftet med detta dr att tillgdngar inte skall kunna kostnadsfdras i
fortare takt dn tillgdngens fdrslitning.

Man kan sdledes sidga att bokfdringslagens reglers) ger det higsta till-
18tna virdet, medan skattelagstiftningen ger det ldgsta virdet pa
tillgdngen ifraga.

Foremdl for avskrivning dr i fdrsta hand sjidlva byggnaden. Till bygg-
nad rdknas ocksd vissa markanliggningar. Lagtexten anger "... plante-
ring, parkeringsplats och annan jdmférlig anldggning pa fastigheten,
dven om anliggningens vidrde ingdr i det markvirde som faststdllts vid
fastighetstaxeringen." Paralleller torde kunna dras med reglerna i

29 § anv p 16 KL, som behandlar markanliggningar pd rorelsefastigheter.
Detta skulle d& resultera i att #ven t ex lekplatser och vdgar skulle
inridknas bland de markanléggningar som fir inrdknas i anskaffnings-—
kostnaden.

1) Fran de dldre reglerna och dvergidngsbestimmelser bortses.

2) Trots aktsam vidrd och normalt underh&ll.

3) Anv p 2 a.

4) BFL 15 §.

5) Bokféringslagen anger att bestimmelse i annan forfattning, som
strider mot reglerna i bokfdringslagen, har féretridde. Nagon kon-
fliktsituation behdver dock inte uppstd di visst glapp mellan de
bdda regelsystemen fdreligger.

6) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 228.
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Av det citerade stycketl) framgdr att anldggningen ifrdga miste vara
lokaliserad till den egna fastigheten eller var§ placerad pd mark som
fastigheten férfogar Gver genom servitutsritt.?

Virdeminskningsavdraget beriknas pad byggnadens anskaffningsvdrde. Med
anskaffningsvirde menas dels den faktiska kostnaden f6r byggnadens an-
skaffande dels kostnaden fér markanlédggningar enligt ovan. Anskaff-
ningsvidrdet berdknas pa skiftande sitt.

I de fall en fastighetsigare sjdlv (eller via annan) later uppfdra en
byggnad far i anskaffningsvdrdet f&ljande inrdknas. Den verkliga kost
naden for uppforandet, vilket i de flesta fall torde vara entreprenad-—
summan, eller den sammanlagda kostnaden f&6r arbete, material, projek-—
tering, schakt och pdlning, m m. Dessutom far inr#knas kostnaden for
evakgering av hyresgidster och kostnaden f8r rivning av tidigare bygg-
nad,>) Rivningen fir alltsd inte kostnadsfdras direkt utan skrivs av
genom vardeminskningsavdragen.

Fastighetsdgarens anskaffningsvdrde blir for det aktuella fallet sum-—
man av de uppriknade kostnadsposterna med tilldgg for markanldggningar—
nas kostnader. '/

For fastigheter som férvdrvats i bebyggt skick sker berdkningen av
virdeminskningsavdraget pad ett annat sitt, dd den verkliga kostnaden
fér byggnadens uppfdrande inte dr kdnd. For dessa fall sker, som
huvudregel, en proportionering av hela kdpeskillingen i férhallande
till det taxerade byggnadsvirdets andel av hela taxeringsvidrdet.
Berdkningen framgdr av formeln:

z o _ taxerat byggnadsvirde - 5ate
Anskaffningsvidrdet TotelE taketinandicae x kopeskillingen

De taxeringsvidrden som gidller vid forvidrvstidpunkten skall anvédndas.
Undantagsvis kan justering av anskaffningsvdrdet ber#knat pa ovan-— )
stdende sitt ske dd den Aterstdende delen av anskaffningskostnaden
avsevirt dver— resp understiger ett skdligt markvidrde.

Fastighetsigarens anskaffningskostnad blir da han forvdrvat byggnaden
i bebyggt skick summan av foljande poster: anskaffningsvidrdet (en-
ligt formeln), kostnad fdr markanliggningar, rivnings— och evakue-
ringskostnader (torde mycket sillan vara aktuella vid foérvdrv av be-
byggd fastighet), kostnad f6r ny-, till- och ombyggnad samt kostnad
f6r reparation och underh3ll finansierat med statligt bostadslén.

1) "... anliggning pd fastigheten ...

2) Handledning fdr taxering 1981.

3) Enligt prop 1969:100 sid 137 angav dep chefen att en presumtion
f6r att rivningen ej hade samband med nybyggnaden torde gilla i
de fall att rivningen skett mer 4n fem ar fdre nyuppfdrande.

4) Tilldgg kan avse flera olika typer av investeringar. Till anskaff-
ningskostnaden liggs regelmissigt kostnader for ny-, till- och om-
byggnad. Vidare kostnad fér reparation och underhdll finansierat
med statligt bostadslén.

5) 25 § anvp 2 a 2 st KL.

6) Med detta avses det anskaffningsvirde som marken skulle fa enligt
formeln alternativt = skillnaden mellan kdpeskilling och anskaff-
ningsvirde pé byggnad.
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For det fall att byggnaden som forvdrvas ligger pa tomtrdttsmark rdk-
nas normalt hela kdpeskillingen hdanforlig till byggnaden. Detta
innebir att anskaffningsvdrdet blir lika med kﬁpeskillingen.l)

D3 fastighet forvidrvas genom gdva, arv eller annat benefikE)sétt, skall
anskaffningsvirdet utgdras av den forre dgarens restvidrde. Detta var—
de ir annorlunda uttryckt den férre dgarens anskaffningsvirde (med ev
tilldgg £6r investeringar i fastigheten) minskat med dtnjutna vdrde-
minskningsavdrag. Den nye fastighetsidgaren fir sdledes en ligre an-
skaffningskostnad och gir ddrigenom miste om viss del av avdraget.

Utéver de redovisade sdtten att beridkna anskaffningsvdrde finns ytter-
ligare regler, bl a hur anskaffningsvirdet berdknas vid fusion mellan
aktiebolag resp ekonomiska fdreningar.

Sjdlva avskrivningen sker i form av &rliga vdrdeminskningsavdrag.
Procentsatser anges i lagtexten. For byggnader i sten, tegel, betong
eller annat jimfdrligt material giller 1,5 7. Trdbyggnader skrivs av
med 1,75 % &rligen. De angivna procentsatserna giller for beskattnings-
&r som omfattgf 12 minader. I de fall fastigheten redovisas for léangre
eller kortare’’ period skall de jimkas med hinsyn hdrtill. Annan,
hogre, grocentsats kan f& tillimpas d& sirskilda omstdndigheter fore-
ligger. ) S& torde vara fallet om byggnaden #r uppférd pa annans mark
och dispositionsritten_till marken upphdr efter viss tid utan att for—
lingning kan pardknas.

Avskrivningsmetoden dr strikt linjdr. Vdrdeminskningsavdrag skall yr-
kas varje ar dven om fastighets#igaren inte kan utnyttja detta.”’/ Det

bdr dven noteras att ndgot primdr— resp utrangeringsavdrag inte fdre-
kommer.

Byggnaders livsldngd blir med de procentsatser som lagtexten anger 67
&r for stenhus och 57 &r fér byggnader i tri. Hﬁiningen av de till-
14tna avskrivningarna motiverades av utredningen 0) med att de gamla
hade tilldmpats under ling tid och att stora férdndringar hade skett
och kunde fdrvintas ske varfér bostadsbyggnaders anvindningstid avse-
virt minskar. Vidare motsyarade inte de #ldre den verkliga fdrslitning
som byggnader undergir.

1) Bevillningsutskottet uttalade vid reglernas tillkomst att fragan
borde avgdras av rdttstillimpningen men uttalade samtidigt att
proportioneringsregel dven kunde vara tillidmplig vid férvédrv av
byggnad pad tomtrittsmark. Deklarationshandboken, 6:e uppl, sid
158 ff.

2) 25 § anvp 2 a 2 st KL.

3) Se 25 § anv p 2 a 2 st in fine, samt 29 § anv p 3 b sista styckets
tva meningar, KL.

4) 25 § anv p 2 a 4 st KL.

5) Annan period #n 12 min kan vara aktuellt da fastighet forvdrvas
eller avyttras samt d& redovisningsmetod dndras och Overensstdm—
melse med kalenderdr dsyftas.

6) Enligt Welinder (del I, 8:e uppl, sid 229) skulle sa vara fallet
da de ordinarie procentsatserna inte motsvarar byggnadens ekono-—
miska livsldngd.

7) RA 1941 not 268.

8) Handledning f6r taxering 1981. Underskott som inte kan utnyttjas
kan anvindas senare 3r enl reglerna i ForlustutjdmningsfSrordningen.

9) Jfr reglerna fdr rdrelsefastigheter, 29 § KL.

10) SOU 1968:26 sid 103.
11) Avskrivningsprocenten dr hgre for rdrelsebyggnader, mellan
15 5=58 %+
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Avslutningsvis skall de #ndringar som infdrs fr o m 1984 3rs taxeringl)
berbras i de delar de avser beskattningen av annan fastighet, som be-

skattas enligt konventionell metod. (se #ven avsnitt 2.2.1). Kndringar—
na2) kommer att infdras i anvisningarna till 24 och 25 §§ KL samt 1

25 § 1 mom. Vid forvirv av fastighet genom arv, giva eller annat bene-
fikt fang skall som anskaffningsvdrde pi fastigheten anvindas forre
dgarens vdrde och inte som nu fdrre Hgarens restvirde. For de delar
av fastigheten som inte anvinds f8r bostadsdndamdl fir avskrivnings-
reglerna for rorelsefastighet anvidndas. Vidare #ndras kapitalfdrlust-—
begreppet (se avsnitt 2.4.3.a)). Fdr byggnader som inte anvinds till
bostdder, kommersiella fastigheter, f&r reglerna fdr rdrelsefastighet
anvidndas med avseende pa maskiner och inventarier. Dessa far skrivas
av enligt rikenskapsenlig metod alternativt restvirdemetod samt att
forsdljning av dessa rdknas int#kten hd@nfdrlig till annan fastighet.

25355 Viss maskinell utrustning

Reglerna om f6rhdjd avskrivning p& viss maskinell utrustning har tidi-—
gare behandlats i avsnitt 2.3.2. Nedan fdljer en redogdrelse for de
ndrmare detaljerna. Redogbrelsen bygger pd den tidigare framstill-
ningen.

Det &r valfritt for fastighetsigaren om han vill bryta ut de aktuella
byggnadsinventarierna eller om han vill 18ta de ingd i avskrivnings-
underlaget for byggnaden.3 For de fall ddr inventarierna bryts ut
reduceras avskrivningsunderlaget for byggnaden i motsvarande min. For
berdkning av anskaffningsvidrdet pd de aktuella Eyggnadsinventarierna
gdller samma regler som f&r byggnaden i Svrigt.'’/ Vid férvirv av fas-—
tighet kan antingen separat pris (6verldtarens restvirde el 1likn) &-
sdttas inventarierna eller expertintyg betrdffande utrustningens
bruksvﬁrdes}igga till grund f6r ber#kningen av anskaffningsvirde pé
egendomen.”’ Vid valet mellan metoderna bdr féljande #gnas &tanke.

Om man vdljer att bryta ut medges utrangeringsavdrag da inventariet
byts ut innan det &r helt avskrivet. Det nya inventariet kan d& en-
dera sdttas upp pd sdrskild avskrivningsplan liksom den tidigare eller
ldggas till byggnadens anskaffningsvidrde. For reparationer av inventa-
riet under innehavstiden medges direkt avdrag for kostnaden.

Om man istdllet vdljer att ldta inventariet ingd i byggnadens anskaff-
ningsvidrde reda9)f35n bdrjan medges avdrag pd en gang for hela ut-—
byteskostnaden. Aven fOr detta fall medges avdrag for reparations-—
kostnader under innehavstiden.

° > sin, B s 2 ; .
Nedanstdende forteckning ) visar dels vilka inventarier som kan brytas
ut dels med vilken procentsats som inventariet ifrdga fir avskrivas

1) Andringarna bygger pa SOU 1977:86 och 87 samt prop 1980/81:68 och
1980/81:25.

2) Deklarationshandboken, 6:e uppl, sid 607 ff.

3) 25§ anv p 2 b KL

4) Se fdregdende avsnitt och 25 § anv p 2 b med hinvisning till anv
p 2a, 2 st KL.

5) Helmers—Gustafsson: Mark, Byggnad, Inventarier, 1969, sid 101.

6) Forutsatt att inte utrangeringen sker i samband med att byggnaden
sdljs eller rivs.

7) Handledning f6r taxering 1981 sid 130 f.

8) RN 1970 1:1.
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med. Departementschefens uttalandel) torde tolkas sa att inga andra
inveg;arier in de av RSV angivna fir brytas ut och skrivas av sepa-
rat.

Slag av utrustning AveRELO AT
procent

1. Anliggning f6r vdrme och varmvatten, inne-

fattande:

Virmepannor, oljeeldningsaggregat, stoker,

oljecisterner, cirkulationspumpar, rok-

reningsaggregat, rokgasfliktar, instrumente-

ring och regleringsautomatik fdr pann- och

undercentraler, variatoranlidggningar, varm—

vattenberedare, varmluftsbatterier, avhdrd-

ningsaggregat, undercentraler till fjdrr—

virme samt VAImMEvVAX1are ...ceeeeeccsscnccncaanas 5. %
2. Anldggning for ventilation m m, innefattande:

Evakueringsfldktar (med maskiner), varm— och

kalluftsaggregat samt befuktningsanldgg-

DEDZAL s avaiooraioias s(sielalios wieuie atainlareters vion\s/oie v e /o loren 5%
3. Hissmaskinerier (ej gejdrar och hisskorgar) ... 57
4., Maskiner till kylda matkdllare ....eeceeeevne oo 5%
5. 'Vibrasuganldggning .«.essesssessiesesssasosassss 10 7
6. Maskineri till centraldammsugning ........ee.. 5%
T.: -Sopsugaranliggning .sisels «eisieisislessiom st e eare e . 7
8. Sopkomprimatorer ......... S M A T T R R IR 10 7
9. Sopkaruseller och sopsidckvidxlare ......... e 10 %

Av anvisningarna framgdr ocksd att rdr, ledningar och trummor inte
riknas till den maskinella utrustningen. Vidare far inte gejdrar och
hisskorgar rdknas med i detta sammanhang.

Kdlla: Handledning for taxering 1981

2.3.6 Reparation och underh&ll

Detta avsnitt skall dels behandla reglerna f8r avdrag for reparations-
kostnader, dels sdka uppstdlla ndgra huvudregler samt behandla olika
typer av underh@llsdtgirder.

Inledningsvis3) kommer den teoretiska bakgrunden till avdragsrdtten
att berdras. Vidare anges de lagregler som gidller reparation och under-
hill samt de mojligheter som finns till férdelning av kostnaderna.

1) Prop 1969:100 sid 141.
2) Handledning f6r taxering 1981 sid 131.
3) Avser avsnitt 2.3.6.
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Avsnittet fortsétterl) sedan med en utforligare redovisning eftersom

reglerna f6r reparation och underhdll utgdér underlaget f£6r den beddm—
ning av begreppsanvidndningen som kommer att gdras i kap 4. Naturligt-
vis behandlas #dven gridnsdragningen gentemot ny—, till- eller ombygg-

nad och ddrmed jamfdrlig férbiattring.

Man brukar skilja mellan ny- och reinvesteringar i den ekonomiska
teorin. Med nyinvestering avses sddant som medfSr en kapitaldkning.
Reinvesteringar, som innebir att ndgon kapitaldkning inte sker, brukar
delas upp i ersdttningsanskaffningar och reparation/underhdll. Er-
sdttningsanskaffningar sker fridmst i form av utbyte av férbrukade
delar av en byggnad, medan reparation och underhdll sker i form av
lagning och fdrebyggande dtgirder. Uppdelningen saknar i och fdr sig
betydelse da bigge kategorierna kan ge ritt till avdrag £8r kostnader-
na. De bakomliggande teorierna kan dock tjdna ett visst syfte, niam—
ligen att forklara varfdr vissa atgdrder betraktas som ny-, till-
eller ombyggnad. Dessa typer av atgdrder utgdr ju en kapitaldkning,
vilket medfdr att investeringen inte kan betraktas som en reinveste-—
ring. Ritten till direkt avdrag 3dr ddrmed inte f&r handen. Avdrags—
ritten f£6r reparation och underhdll anses av K G A Sandstrdm vara en
ritt grundad pd det forh&llandet att avdraget utgdr ett férlustavdrag.
Forlusten ifrdga har d& uppkommit genom att de aktuella byggnadsdelar-
na skadats eller fSrsdmrats och detta har i sin tur féranlett &tgdr-—
der i form av reparation/underhdll.

Avdragsritten for reparation och underhdll framstdr dock ndrmast som
en omkostnadspost skild fran forlustbegreppet. Det fdrhillandet att av-
drag f6r reparation och underhdll hdnfdrs till fdrlustavdragen ir

till nytta pd s& sitt att grinsdragningen gentemot de icke avdrags—
gilla kapitalfdrlusterna till viss del underldttas. I 20 § 2 st KL
stadgas att avdrag icke far gdras for kapitalfdrlust.

Ritten till avdrag fér reparation och underhdll finns klart angiven i
lagtexten. I 25 § 1 mom anges att avdrag fir ske f6r omkostnader sdsom
f6r reparation och underhdll av byggnaden. Nigon ndrmare fdrklaring

av vad reparation/underhdll dr for slags dtgdrder anges icke.

I 25 § 2 mom stadgas att avdrag icke far gdras fdr kostnad for ny-,
till- eller ombyggnad eller dirmed jamfdrlig forbittring av fastig-—
heten. Vidare far inte avdrag gdras for kostnader, som i och for sig
dr reparation/underhdll, i den midn atgidrden finansierats med statliga
bostadslan eller bidrag.’) Avdrag fir dock gdras for den del av kost-
naden som Sverstiger den f&r lé&net godkinda kostnaden och som belGper
pa reparation och underhdll. Skidlet for detta dr att kombinationen av
formdnliga statliga 18n och direkt avdragsridtt fdr reparation/under-
hdll ansetts vara alltfor formdnligt. Se Hven avsnitt 2.3.6.b).

1) Avser avsnitt 2.3.6.a) = 2.3.6.c)
2) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 238 samt K G A Sandstrtm, sid 123

och 131 f.

3) Sandstrdm, K G A: Beskattning av inkomst av hyresfastigheter,
sid 131.

4) Nirmare bestdmmelser finns i 29 § anv p 10; jfr med 20 § anv p 5
KL.

5) Avdragsfdrbudet omfattar lan och bidrag som beviljats enligt
foljande forfattningar: BFF (SFS 1974:946); Energilén (SFS 1977:
332); Tilldggslan f£6r kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelse (SFS
1974:255); Forbattringslan (SFS 1962:538); samt 1l&n enligt bo-
stadslanekungdrelsen (SFS 1967:552).
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Dessutom foreskrivs i 25 § 2 mom p c) och d) en avdragsbegrénsning av-
seende andelshus*/ och kostnad for Elantering och triddgdrdsland som i
huvudsak betjidnar fastighetsdgaren. ) F6r andelshusen giller att det
3rliga avdraget f6r reparation och underhdll &r begrdnsat till andels—
dgarens andel av 10 Z av fastighetens taxeringsvirde f£6r beskattnings-
aret.

Vad som avses med reparation och underhdll anges inte. Den enda led-
ning lagtexten ger #r att atgirden inte far vara av karaktdren ny-,
till- eller ombyggnad. Den fir heller inte inrymmas under beteckningen
"girmed jEmforlig forbittring". Dessutom far naturligtvis inte atgir-
den utgdra avhjdlpande av kapitalfdrlust.

En viss fordelning av kostnaderna f&r reparation och underhdll kan
gbras med stdd av 25 § anv p 7 KL.3) Fér de beskattningsdr som fastig-
hetsdgaren haft kostnader for reparation och underhdll Sverstigande

6 000 kr far han efter eget onskemil fordela kostnaden pa tre ar,

med andra ord beskattningsiret och de tva ndrmast foljande dren. Val-
friheten omfattar dels sjdlva méjligheten till fordelning, dels hur
férdelningen mellan &ren gors.

I detta sammanhang kan #ven mdjligheterna till férdelning enligt Lag
om ritt till férlustutjiming vid taxering f6r inkomst (SFS 1960:63)
nimas. Lagen uppstdller vissa krav for att en férdelning skall fa
gdras. Bl a krdvs att den skattskyldige varit deklarationsskyldig

£5r beskattningsiret och att han fullgjort sin skyldighet. FSr en-
skild skattskyldig bosatt hdr i riket krdvs att han haft bruttointdk-
ter Gverstigande 6 000 kr. Juridiska personmer torde i allmdnhet ha
ritt till forlustutjimning di de endera alltid &r deklarationsskgl—
diga eller skyldigheten intrdder vid en mycket 1&g bruttointidkt. )
Vidare stidlls krav pid forlustens storlek. Denna midste ha uppgatt till
minst 1 000 kr. Fdrdelning av forlusten kan ske pd sex resp tio ar
beroende p& till vilken kategori den skattskyldige hor. FOr enskild
person giller sex ar. For underskott i forvirvskillan annan fastighet
gdller dessutom med avseende p& kommande beskattning att det endast
far anvindas for avrikning mot framtida Sverskott inom samma kommun.

Eftersom lagtexten inte pd ndgot sdtt anger vilka dtgdrder som dr att
hdnféra till reparation och ggderhéll har rittsutvecklingen formats
av domstolarnas tilldmpning. Trots att de flesta fallen inte av-
gjorts av hdgre instanser och_heller inte varit s k referatmdl kan
dock en relativt klar praxis,7 som grundas pé vissa huvudregler,
sdgas vara for handen.

1) Med andelshus avses fastighet som #gs av minst 3 deldgare, an-
tingen direkt eller genom HB och som inrymmer eller avses att
inrymma bostad.at minst tre del&gare.

2) Kostnad for plantering och trddgdrdsland i andra fall, dock inte
till hégre belopp dn vad som motsvarar de uppgivna intdkterna av
desamma.

3) Se dven avsnitt 2.3.2.

4) Genom den s k "skattedverenskommelsen" fdrldngs tiden till sex ar.

5) Se vidare Handledning fér taxering 1981, sid 289 ff.

6) Se avsnitt 2.4 — Genomgdng av rdttspraxis.

7) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 238.
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I detta avsnitt skall hagra huvudregler anges angdende hur repara-
tlonsbegreppet utformats i skattelagst1ftn1ngen. De mest fundamentala
reglerna gdr att ange relativt preciserat di de dels finns &dtergivna
i den rika flora av rdttsfall, som finns pa omradet,l dels genom att
doktrinen? dgnat stort intresse at att ange de grundliggande princi-
perna som rader.

Inledningsvis behandlas sjdlva behovet av dtgirden och vilka speciella
krav som stdlls pd detta. Direfter utreds vad som menas med att fastig-
heten far Aterstillas till sitt ursprungliga skick och hur detta till-
ldmpas, bl a i de situationer di ett annat material #n det ursprung-
liga anvinds vid reparationen. Till detta avsnitt hdr dven en redo-
gbrelse for hur domstolarna beddmt fall ddr funktionen av den utbytta
delen utgjort grunden f8r avdragsritten.

Avslutningsvis skall anges hur gridnsen dras mellan & ena sidan repara-
tion och underhdll och & andra sidan ny-, till- och ombyggnad och
vilka regler som giller f6r detta.

Grunden for avdragsridtten fdr reparationskostnader dr dels 25 § 1 mom
KL ddr det anges att just denna typ av kostnad #r avdragsgill, dels

20 § KL didr den allminna regeln om att alla kostnader f6r int#kternas
forvdrvande och bibehdllande &r avdragsgilla. I 20 § 2 st KL anges

att avdrag inte far ske fdr den skattskyldiges levnadskostnader. Detta
medfdr att kostnader som en fastighetsfigare har och som anses utgdra
hans personliga levnadskostnader icke &r avdragsgilla. S& har man an-
sett vara fallet d& fastighetsigaren t ex milar gm sitt hus endast av
den anledningen att han vill ha en annan kuldr.

For att reparationskostnaden skall vara avdragsgill stills vissa krav
pa anledningen till att &tgidrden utfdrts. De krav man4) brukar stdlla
pd behovet av dtgidrden ir att dtgdrden skall motiveras av en skada
eller en forsdmring pd fastigheten.

Dessa krav pa sjdlva behovet av &tgirden kan fSrklaras pa f&ljande
sdtt. Vdrdeminskningsavdragen #r avpassade till den livsldngd som bygg-
nadens stomme har. Detta innebdr att fdrslitningen utdver initialin-—
vesteringen av alla de byggnadsdelar som inte hdr till stommen och

som f8rbrukas i snabbare takt #n denna inte kostnadsfSrts genom virde—
minskningsavdragen. Man riknar alltsd med att en mdngd byggnadsdelar
miste bytas ut alternativt repareras/underh&llas under byggnadens livs-—
léngd. Den form man valt att kompensera fastighetsigaren for forslit-
ning som inte ticks av vdrdeminskningsavdragen #r siledes ritten till
direkt avdrag fér kostnader f6r reparationer och underh&ll.

1) Se avsnitt 2.4.

2) Bland andra Welinder, Sandstrdm, Wennergren, Rydin, Sterner,
Grosskopf-Edvardsson, Krasse, Alvin, Helmers, Gustafsson.

3) Sandstrdm, K G A sid 124; Welinder, del I, sid 240 f.
Man kan dock tdnka sig fall ddr en reparation sker fdr att t ex
hyresgidsterna i en fastighet sa Onskar och d& torde inte den an—
ledningen att annan kuldr Snskas vara diskvalifiserande, eftersom
det i detta fall kan inordnas under det som brukar kallas ekono-
miskt betingad reparation.

4) Se not 2) ovan.
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Fastighetsidgaren har ridtt att vidmakthdlla sin byggnad till det skick
byggnaden hade ursprungligt.l) Detta innebir att atgirder som syftar
till att &terstdlla fastigheten till ursprungligt skick som regel be-
traktas som reparation och underhdll. Trots att ndgon direkt regel
saknas f8r att behov av visst slag skall foreligga, for att atgirden
skall kunna betraktas som reparation och underhdll, har domstolarnas
tilldmpning i mdnga fall visat att hinsyn tas till sjidlva behovet.
Sdledes har avdrag vidgrats i de fall dd behovet av den utfdrda atgir-
den inte var av det slag som kan godtas. Vilka behov anses di som )
godtagbara? Fdrst och fridmst godtas savdl teknisk3) som ekonomisk
forslitning. Teknisk f&rslitning kan anses foreligga dels da de bris-—
ter som finns medfdr rent padtagliga effekter, t ex att taket lidcker
eller fiargen flagar, och dels di bristen #nnu inte hunnit f3 dessa
effekter men man vet erfarenhetsmissigt att en atgdrd kridvs fdr att
hindra fortsatt fGrsémring.S

Med ekonomisk f&rslitning avses sddan som teknikens utveckling fdror—
sakar genom att fastigheten minskar i vdrde d& dess funktionsduglig-
het f&rsimras. Vidare torde ekonomisk forslitning fdreligga di delar
av byggnaden inte ldngre gir att anvinda pga de kostnader som det be-
tingar.”’/ Naturligtvis hinger den ekonomiska fdrslitningen och den
tekniska samman pa sa sitt att det ena ofta fdrorsakar det andra.

En undermilig teknisk standard medfér t ex att bostdderna blir svdra
eller omdjliga att hyra ut och ddrmed fdrorsakas fastighetsdgaren en
ekonomisk skada.

I de fall behovet av atgirden faller inom ovanstdende begri#nsning
medfdr inte detta automatiskt att kostnaden f&r atgdrden betraktas
som reparation och underh81l. De krav som uppstdlls p& behovet av &t-
gdrden dr endast ett av flera (se nedan).

Orsaken till en skada eller en férsdmring, fir som tidigare7§ngivits,
inte vara av det slag att den betraktas som kapitalfdrlust. Behovet
av en reparation kan i dessa fall vara helt tekniskt betingat men for
den skull medges inget avdrag.

Byggnaden far aterstdllas till sitt ursprungliga skick.s) Det &r sa-
ledes tilldtet for fastighetsdgaren att vidmakth&lla sin byggnad in-
till det skick denna hade ursprungligt. Overskrides denna grdns &r
det inte ldngre friga om reparation och underhdll utan om ny-, till-
eller ombyggnad eller ddrmed jdmfdrlig forbdttring.

Med ursprungligt skick avses det skick som fastigheten hade som ny§)
uppférd eller fastighetens skick efter ny—, till- eller ombyggnad.
Detta inmebdr med andra ord att &tgdrder som dr nyinvesteringar i fas—
tigheten utgdr fastighetens ursprungliga skick vid det tillfdlle in-—
vesteringen dr fdrdigstdlld.

1) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 239; Sandstrdm, K G A, sid 133 ff;
Deklarationshandboken sid 112, m fl.

2) RA 1954 not 361 och RAR 1974 ref 73 spec KR motivering, m fl.

3) Teknisk forslitning se: RA 1960 not 1507, m fl.

4) Ekonomisk férslitning se: RR 1961 not 1066, m fl.

5) Jfr t ex SABO:s underhdllsnorm och Byggnadsstyrelsens rapport
nr 116, 1974.

6) Se not 4) ovan.

7) 20 § KL.

8) Deklarationshandboken sid 112; Welinder, del I, 8:e uppl, sid 239;
Sandstrdm, K G A, sid 133.

9) Sandstrom, K G A, sid 133.
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Vidare gdrs beddmningen betriffande vad som dr den aktuella fastig-
hetens ursprungliga skick endast med avseende pd fastigheten sjdlv.
Kgarskiften har ingen betydelse f&ér beddmningen av vad som dr fastig-
hetens ursprungliga skick. DA en person fdrvdrvar en nedsliten fastig-
het och sedermera reparerar denna, beddms vad som dr ursprungligt
skick utifradn den standard och utrustning som fastigheten hade som ny-
uppfﬁrd.l)

Att Agarskiften inte har ndgon betydelse framkommer dven for det fall
dd skadan dr hdnférlig till kapitalfdrlust. I ett fall forvdrvades en
fastighet, som tidigare skadats av brand, och da den nye 4garen yrkade
avdrag for de reparationskostnader som uppkom vid &tgdrdandet av brand-
skadorna vigrades detta m§§ motiveringen att Agarskiftet pa intet sitt
dndrade skadans karaktdr.

Férklaringen till att dgarskiften saknar betydelse vid bedémningen av
fastighetens ursprungliga skick &r fdljande. Den nye &dgaren fdrvdrvar
inga nya avdrag utan dvertar endast den fdrre Hgarens stdllning. Sam-
hillet gir inte miste om ndgra skatteinkomster eftersom den tidigare
dgaren gjort motsvarande mindre avdrag.

Som en allmin beskrivning av vad reparation och underhdll innebir,
brukar anges att det ir sidana atgirder som ndgon eller nigra ganger
midste foretas under en byggnads livslingd.?) Det dr alltsd frdga om
sddana atgirder som erfarenhetsmissigt midste vidtagas for att inte
byggnaden skall férsidmras i snabbare takt #n vdrdeminskningsavdragen
formidr kompensera.

Fastighetsigaren fir, med bibehdllen ritt till avdrag, aterstdlla fas-
tigheten till dess ursprungliga skick. Emellertid &r detta inte méj-
ligt i alla situationer. Utvecklingen av byggnadsmaterial medfdr att
ett exakt Sterstdllande i vissa situationer dr omdjligt. Aven for de
fall, att ett aterstillande i och for sig d&r mojligt, har fastighets-—
dgaren en viss valfrihet, som innebdr att han kan vdlja mellan att
Sterstilla exakt eller att Aterstdlla med anvindande av ndgot amnat
material.

Denna regel, vilken numera saknar uttryckligt lagstdd, dterfanns tidi-
gare i 22 § anv p 7 KL.6) Dir angavs att som avdragsgill underhdlls-
kostnad skulle bl a riknas omldggning av fdrut anlagd tidckdikning. For
det fall att dyrbarare material anvindes #n det férut befintliga,
skulle avdraget begridnsas till vad en omliggning med enahanda material
som det gamla skulle ha kostat. Utskottet?) motiverade regeln med att

1) Se t ex RR 1930 ref 35; RA 1930 not 839; RA 1946 not 3; RA
1959 not 2108.

2) RA 1958 ref 8.

3) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 239. Detta gdller dock endast under
forutsidttning att marginalskatten dr lika for de bdgge dgarna.

4) Jfr Deklarationshandboken sid 112 f; Welinder, del I, sid 239;
Handledning f6r taxering 1981 sid 124.

5) GRS, del I, sid 157; Deklarationshandboken sid 113 samt RA 1930
ref 35; RA 1938 not 278; RR 1940 not 264; RA 1955 not 1000,
1002 och 1005; RA 1968 not 2314; RA 1945 not 7363 RR 1958 not
458 samt 1972 not 71, m fl.

6) Upphdvd genom lag 23 november 1962.

7) Kuylenstierna, m fl: Skattelagarna sid 147.
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d3 dyrbarare material anvinds miste detta betraktas som en partiell
nyanliggning. Eftersom avdrag ej medges fOr nyanliggning kan endast
den kostnad vara avdragsgill som motsvarar kostnaden for vad ett ut-—
byte med anvindande av ett likvdrdigt material kostat. Den icke av-
dragsgilla delen, nyanléggningsdelen, f&r ldggas till byggnadens an-
skaffningsvidrde och skrivas av genom vdrdeminskningsavdragen.

D ett utbyte genomférs med anvidndande av ett annat material miste sa-
ledes avdragsritten beddmas med hinsyn till den skillnad som det nya
materialet innebidr med avseende pad arbetskostnad och kvalitet jamfort
med det ursprungliga. Detta innebdr bl a att ett i och for sig dyr-
barare material kan anvdndas i de fall ddr kostnaden for det ursprung-
liga materialet #ndrats sedan tidpunkten for byggnadens uppfdrande.
Prisrelationen mellan olika material kan ha #ndrats. Som exempel pa
detta kan anfdras tvd fall ddr yttertaket ursprungligen var av span
och ersattes av tegel. I det ena fallet, fran 1940, medgavs avdrag
f6r hdlften av kostnaden for tegeltaket, i det andra fallet, fran 1955,
medgavs avdrag for hela kostnaden.

Avgdrande fdr den ovan behandlade regeln #r alltsd jimforelsen mellan
vad ett Aterstdllande till ursprungligt skick kostar och vad kostnaden
ir for ett Atgirdande med ett annat material. De olika materialen maste
tillgodose samma eller motsvarande funktion tekniskt sett. Detta inne-
bdr att byggnaden kan fSrbittras pd sa sitt att det nya materialet,

som inte drar stSrre kostnad, dr bdttre rent tekniskt dn det ursprung-
liga. Fastighetsdgaren har ju alltid rdtt att aterstdlla sin fastighet
till dess ursprungliga skick. Som exempel pa att fastigheten rent tek-
niskt kan anses bli forbittrad kan foljande rdttsfall visa. Kylskap,
som anskaffats 1946, byttes ut mot nya och avdrag medgavs for hela
kostnaden.3) I detta fall kan fdrbittringen sigas bestd av den tekniska
utvecklingen som kylskdp undergdtt. De sjdlvcirkulerande kylanldgg-—
ningarna har t ex ersatts av kompressormatade, stdrre kylvolymer med
oférindrade inbyggnadsmitt samt termostatreglering och ldgre energi-
forbrukning. Byggnaden tillfdrdes vid bytet av kylskap inget nytt,
varfdr avdrag medgavs for hela kostnaden.

Jiamfdrelsen av kostnaden for de olika alternativen gdrs betrdffande
prisldget vid reparationstillfdllet.”?’ Man j4mfdr sdledes kostnaden
fér att 8terstilla byggnaden med samma material som det ursprungliga
genom att se vad kostnaden f6r detta dr vid den tidpunkt som &tgirden
ifriga vidtages. Detta medfdr att inflationseffekter elimineras vid
jimférelsen, di denna sker i identiskt lika penningvdrde. Skillnader
kan dock uppstd, som tidigare visats, pad_grund av andra faktorer,

som paverkar kostnaden fér viss atgird.

I de fall dir det ursprungliga materialet inte lingre tillverkas, gors
jamforelsen med vad kostnaden skulle vara for ett med det ursprungliga
likvirdigt material.

1) RA 1940 not 264.

2) RA 1955 not 1002.

3) RA 1972 not 72.

4) Se t ex RR 1951 not 253; RA 1977 not 220; RA 1968 not 1006, m fl.

5) T ex relationen mellan arbets— och materialkostnad f&r de aktu-
ella atgirderna.

6) Se Grosskopf-Edvardsson, sid 218.
RR 1977 ref 85, spec RR:s motivering. Principen kommer troligtvis
att tilldmpas i de fall dir asbestbaserade s k sidi-plattor smi-
ningom miste bytas ut. Den typen av plattor tillverkas inte ldng-
re.
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Avdragsridtten vid byte till annat material dr begridnsad till kostna-
den f6r anvidndandet av samma eller didrmed likvdrdigt material. Den

6verskjutande kostnaden hinfdrs till ny-, till- eller ombyggnad och
Skar byggnadens anskaffningsvirde.

For de fall ddr &tgirden utfdres med ett annat material #n det ur-
sprungliga, samtidigt som kostnaden #r hdgre, mdste totalkostnaden

for dtgdrden delas upp mellan direkt avdragsgill reparationskostnad
och kostnad for nyinvestering som kostnadsfdrs genom virdeminsknings—
avdragen. Anvindningen av ett nytt dyrbarare material utesluter sa-
ledes inte rdtten till reparationsavdrag for den del av kostnaden som
beldper pd ett identiskt Adterstdllande till ursprungligt skick. Den
6verskjutande kostnaden brukar regelmissigt hdnfdras till om- eller
tillbyggnad eller ddrmed jdmfdrlig f&rbdttring och ldggas till byggna-—
dens anskaffningsvirde.

En atgidrd, som syftar till ett &terstdllande, kan dven innebira att
det samtidigt tillfSrs byggnaden ndgonting nytt. Beddmningen miste d&
ske i tvd steg, forst vad gidller materialvalet f6r den del av atgirden
som innebidr aterstdllande. Har samma eller likvidrdigt material anvints
medges fullt avdrag for kostnaden. Har annat bdttre material anvints
mdste kostnaden delas upp mellan férbittring och reparation. Det andra
steget avser den del av &tgdrden som innehdller ndgot nytt. Kostnaden
for detta tillfdrs byggnadens avskrivningsunderlag. Som exempel pa
bedémningsmetoden kan visas ett fall som aysdg utbyte av kylskdp som
skdpenhet innehdllande sdvidl kyl som frys~/ samt ett annat ddr tri-
panel ersattes av kalksandsten, varvid grunden miste forstdrkas.

Frén den gamla 22 § anv p 7 KL har utgdtt en utvecklingslinje, som an—
ger att dven atgidrder som rent faktiskt innebdr ndgot annat dn ett
dterstdllande till ursprungligt skick godtas som reparation och under-—
h&ll. Avdrag medges t ex f6r viss _del av kostnaden di kakelugnar byts
ut mot en centralvirmeanliggning.

Den bedSmning som vanligtvis sker vid domstolarna fdr att avgdra om en
viss fdretagen dtgird skall anses som reparation/underhdll &r ofta
rent teknisk. Med detta menas, att domstolen bortser fradn sddana om-
stdndigheter som att fastigheten 8kat i vdrde pga den fdretagna atgir-
den. Domstolen ser alltsd till vad som Atgirdats rent tekniskt be-
trdffande det utfdrda arbetet.

I de fall bedémningen inte #r tekniskt inriktad, ser domstolarna till
sjdlva funktionen hos den utbytta delen. I fallen som avser byte frén
kakelugnar till centralvdrme #r sdledes byggnadsdelens funktion, som
vidrmekdlla, det avgdrande.

D& funktionen #r densamma medges avdrag for vad ett dterstdllande till
ursprungligt skick skulle ha kostat. Det utmirkande f8r demna typ av
fall dr att den forslitna byggnadsdelen ersidtts med en ny av annat
slag dn den tidigare. Utdver fallen med kakelugnarna har regeln #dven

1) Se RR 1972 not 71.

2) RA 1977 ref 85.

3) Se avsnitt 2.4.2.d)

4) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 239; Handledning fér taxering,
1981, sid 124; GRS del I sid 157, m fl.
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tilldmpats, t ex d& en gammal kdrbro ersattes av en hﬁhiss,l) koérbana
i ladugdrd byttes ut mot en hdinjektor,“/ kallkdlla ersattes av kom-—
munens vattenledning,”’ vedspis byttes ut mot el- eller gasspis,

m fl fall. Principen, som anger att byggnadsdelens funktion dr det av-—
gdrande vid bedémningen av om direkt avdrag skall medges, provades i
ett fall®) dir ett forslitet kdk ersattes med ett nytt, placerat i en
tillbyggnad utfdrd samtidigt med andra reparations— och ombyggnadsat-
girder. KR medgav avdrag och motiverade sitt utslag med att det nya
kdket fyllde samma funktion som det forslitna. RR vidgrade avdrag och
detta torde innebidra att funktionsresonemanget inte kan anvindas for
utsliten kdksinredning.

Naturligtvis gdller dven i detta sammanhang regeln som anger att den
utbytta delen miste ha varit férbrukad. F6r de fall ddr centralvdrme
installerats har avdrag endast medgivits f6r den berdknade kostnaden
fér de kakelugnar och murstockar som varit i behov av reparation/
underh&11.6)

Fér savdl de fall, dir annat material #n det ursprungliga anvints,
som f6r de fall dir utbytet tjdnar samma funktion, gdller att det av-
dragsberittigade beloppet utgdrs av en fiktiv kostnad ber#dknad efter
vad ett verkligt dterstdllande till det ursprungliga skicket?) skulle
ha kostat. Dessutom gdller att avdraget aldrig kan bli stdrre &n vad
ett dterstidllande till ursprungligt skick med anvindande av det tidi-
gare materialet skulle ha kostat. ) Om den verkliga kostnaden varit
ldgre 4n den kostnad som ett dterstdllande till ursprungligt skick
skulle ha varit, medges endast avdrag for den verkliga kostnaden.

Nirmast foljer en redogdrelse for hur grinsen dras mellan reparation/
underhdll och de olika former f6r nyinvesteringar som férekommer.
Framstidllningen inleds med de regler som gidller for grinsdragningen
gentemot ny- och tillbyggnad.

Inledningsvis skall dock den b{%§nadstekniskalo)innebarden av ny-,
till- och ombyggnad anges. Man bér inte dra alltfdér langtgdende
slutsatser, di det anses att Byggnadsstadgan (1959:612) &dr till foga
hjdlp vid bedémningen av begreppen skattemdssigt.

Med nybyggnad menas fdr det fdrsta uppforande av helt ny byggnad. Dess-—
utom anger 75 § BS dven en midngd andra foreteelser som skall betraktas
som nybyggnad. Didr &terfinns bl a till-, pd- och ombyggnad, dndring av
byggnads #ndamil samt andra dtgdrder som gbr att byggnaden strider mot
planbestimmelser. Tillbyggnad dr 8tgidrder varigenom befintlig byggnad
utdkas i sidled samt de fall d& tillbyggnad omfattas av 75 § BS.

1) RR 1957 not 773.

2) RR 1967 not 291.

3) RR 1973 not 847.

4) RR 1945 not 7363 RA 1958 not 458; RA 1951 not 253.

5) RR 1975 ref 39.

6) RA 1947 not 958.

7) GRS del T sid 157; Deklarationshandboken sid 113.

8) Sandstrdm, K G A, sid 133 ff.

9) Sandstrém, K G A, sid 134.
10) Enligt Plan- och byggtermer, utgivna av TNC, Stockholm 1980.
11) Wennergren, sid 207-208; Hedelius TN 1959 sid 232; K G A

Sandstrdm sid 126.
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Pébyggnad kan sidgas vara en form av tillbyggnad, dd skillnaden endast
dr att befintlig byggnad utdkas i hdjdled.

Ombyggnad definieras som "genomgripande yttre eller inre &ndring av
befintlig byggnad" samt de situationer d3 ombyggnad hanfdrs till 75 §
BS.

Nybyggnad d&r den mest typiska formen av nyinvestering. Detta medfdr
att ndgot avdrag for kostnaden inte kan ges. Kostnad f6r nybyggnation
inrdknas i fastighetens anskaffningsvirde och kostnadsfdrs genom de
&rliga vidrdeminskningsavdragen.

Inte heller i det fall di en nybyggnad ersitter en dldre byggnad med-
ges ndgot avdrag for uppforandekostnaden. Nadgra fall4’/ didr avdrag yr-
kats anger helt klart att dven om den #dldre byggnaden var i behov av
reparation fir inget avdrag goras for berdknad kostnad.

I ett fall,3) dir byggnaden rasade samman under renoveringen, beddmdes
dteruppfdorandet som nybyggnad. Aven i de fall®) dir den gamla byggna-
dens virke anvints for nybyggnaden har avdrag vdgrats. Nybyggnadsbe-
greppet anses relativt klart ) och fdrorsakar £3 problem vid taxe-
ringen.

Tillbyggnad brukar i skattesammanhang7) innebdra att befintlig by§§nad
utdkas 1 sid- eller hdjdled. Dessutom riknas vissa andra arbeten,

t ex midlning av férut omdlad yta, som tillbyggnad. Uppenbarligen fdére-—
ligger flera skillnader mellan begreppsanvindningen i skattelagstift-—

ningen och p& mera byggnadstekniska omraden.

Aven tillbyggnad betraktas som en nyinvestering i fastigheten. Kostna-
den f6r tillbyggnad fir liggas till byggnadens anskaffningsvirde9) och
fordelas dver tiden med hjdlp av vdrdeminskningsavdragen.

Vanligast torde vara att tillbyggnader sker helt fristdende frén re-
parationer och underhdll. Orsaken till en tillbyggnad &r sdllan av den
karaktidr, att ndgot reparationsbehov pga fdrslitning eller skador fore-
1igger.16) Vidare hindrar tillbyggnad regelmidssigt avdragsrdtt for
reparations— och underhdllskostnader. Aven i det fall att tillbyggna-
den ersitter delar av den ursprungliga byggnaden medges inte ndgot av-—
drag.ll) Avdrag medges dock for de fall ddr utbytet sker i form av
indring som godtas pd grund av att samma funktion som tidigare till-
godoses. Detta kan vara fallet dd en byggnads virmeanliggning &dndras
fran kakelugnar till centralyirme och den nya anlédggningen placeras

i ndgon form av tillbyggnad.12 Avdragsrdtten dr begridnsad till kost-—
naden f&r att dterstidlla byggnaden till dess ursprungliga skick eller
med andra ord kostnaden f&r att sitta kakelugnarna i stand.

1) Se avsnitt 2.3.4.

2) RA 1943 not 7143 RA 1959 not 593 RA 1953 not 224.

3) RN 1955 4:3, fdrhandsbesked som Sverklagades till RR.

4) RA 1956 not 1905; RA 1970 not 2198.

5) Handledning f8r taxering 1981 sid 124.

6) Se rittsfallsgenomgdngen 2.4 ddr fa fall som berdr nybyggnad
dterfinns.

7) Grosskopf-Edvardsson, sid 218; K G A Sandstrdm sid 128.

8) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 241.

9) 25 § anvp-2 a 3 st KL.

10) Se RAR 1964 not 1226.

11) RA 1975 ref 39.

12) RA 1968 not 1009.
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Begreppet tillbyggnad anses ocksd vara relativt klart.l) Notera dock
sammanstdllningen i slutet av 2.4.2.a).

Om ny- och tillbyggnad anses klara betridffande gridnsen gentemot re—
paration/underh81ll #r motsatsen foérhdllandet vad gdller ombyggnad.

Nigra klara fall av ombyggnad kan urskiljas. Dd en b¥ggnads anvind-
ningsomrdde #ndras har detta ansetts som ombyggnad.2 Dessa fall ryms
ju inom den tidigare angivna definitionen. Numera godtas dock, efter
reformerna 1969 och 1972, vissa dndringar som vidtas med rdrelse- och
ekonomibyggnader i jordbruk, se avsnitt 2.4.2.a). Gridnsdragningen gent-
emot reparation/underhdll och kapitalfdrlust, fér som resultat att
den foretagna atgirden hdnfdrs till (ny- eller tillbyggnad) ombyggnad
dd de Ovriga alternativen dr uteslutna av ndgon anledning. Detta
innebdr, att dd den aktuella 3tgdrden inte hdnfdrs till kapitalfor-—
lust, atgirden endera ir hinférlig till reparation/underhdll eller
till ombyggnad. Den foljande redogtrelsen kan sdledes inriktas pa att
ange vilka faktorer som avgdr till vilken kategori en viss &tgdrd bor
rdknas. F6r bedémningen av konkreta fall hidnvisas till avsnitt 2.4
Genomgang av rdttspraxis.

Fér att sdka placera och precisera de faktorer som paverkar beddmningen
kommer ett antal frigor att uppstdllas. Svaren pa frigorna avser att ge
de relevanta faktorerna sd mycket substans att en antydan till prognos
kan gdras for de olika atgirder som kan f&rekomma.

a) Har det ndgon betydelse vilken byggnadsdel som atgirdas?

Ja, vilken del av byggnaden som atgidrdas har ofta en avgdrande betydel-
se. Forklaringen till detta dr fdljande. Eftersom hela byggnaden skrivs
av genom virdeminskningsavdragen, kostnadsfdrs alla byggnadens delar i
samma takt. Detta Overensstdmmer naturligtvis inte med den verkliga
forslitningen. Den 18sning man valt #r att medge direkt avdrag vid ut-
byte av de delar som inte har en livsldngd som motsvarar_ avskrivnings—
tiden. Denna &dr avgissad till de s k varaktiga delarna.*’/ Som varaktiga
s

delar brukar anse en byggnads bidrande delar. Dessa dr forst och
frimst sjdlva stommen men ocksa grunden och vissa andra delar. Som var-—

aktiga delar brukar anges®) grund, ytterviggar, bjilklag, trappstomme,
undergolv, bdrande innervdggar och takstolar. )

For de delar, som sdledes anses ha en varaktighet som Gverensstdmmer
med byggnadens avskrivningstid, hdnfdrs samtliga atgidrder som innebdr
utbyte eller mer omfattande ingrepp till ombyggnad. Endast smirre &t-
girder dir byggnadsdelen lagas eller justeras hinfdrs till reparation/
underhdll.

1) Handledning fdr taxering 1981.

2) RA 1966 not 387.

3) GRS del I sid 157.

4) Welinder, del I, sid 239; GRS del I sid 157.

5) Sandstrdm, K G A, sid 128 f.

6) Handledning £6r taxering 1981 sid 125 och SOU 1968:26 sid 31.
7) RA 1969 not 2076; RA 1969 not 2077; RA 1954 not 160.
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For de delar av en byggnad som inte har en varaktighet som Sverensstim—
mer med byggnadens livslidngd medges avdrag for kostnaden fo6r sdvdl ut-—
byte, lagning och s k skyddsitgirder. Naturligtvis mdste Atgidrden vara
motiverad av skada eller férslitning samt da utbyte sker med anvidndande
av annat material #n det ursprungliga avdraget begrdnsas till vad ett
dterstillande skulle ha kostat.

b) Har atgidrdens omfattning nigon betydelse vid bedSmmingen?

Komprimerat skulle regeln hdr kunna uttryckas p& féljande sitt. Desto
lidngre varaktighet en byggnadsdel har ju mindre ingrepp tilldts for
att dtgirden skall betraktas som reparation/underhdll. Omvint gdller
dd att ju kortare varaktighet delen har desto stdrre ingrepp anses ut-
gora avdragsgill kostnad.

Det mest ingripande torde vara dd en byggnadsdel byts ut helt och hal-
let. Direfter kommer lagningar av olika slag, t ex rdtning, riEgning,
lappning, utjdmning och fistning av byggnadsdelar som lossnat. Som
minst ingripande fdr anses vara olika skydds%&gﬁrder. Med detta avses
frimst malning och andra ytbehandlingar, m m. Det avgdrande f6r dessa
ir att den behandlade ytan eller den fSretagna atgirden varit behandlad
fdrut resp befintlig. Om s8 ej dr fallet betraktas atgdrden sannolikt
som tillbyggnad.

Man bdr notera de speciella regler som tilldmpas f&ér byte av byggnads—
delar och d& frémst3§ehandlingen av fall ddr man inte byter till en
identiskt lika del.

For de varaktiga delarna innebdr detta att endast smidrre ingrepp av
typen lagningar och skyddsdtgidrder betraktas som reparation/underhdll.

Fo6r alla de delar som.inte har en varaktighet som motsvaras av avskriv-—
ningstiden giller att sdvidl utbyte som lagning och skyddsdtgidrder regel-
missigt behandlas som reparation/underhdll. Uppmidrksamhet bdr dock
iakttas vad gdller den aktuella delens livslingd. Vissa delar kan behdva
bytas ut minga ginger medan andra har en lingre livsldngd. Behov av
dtgdrden forutsdtts foreligga. Se RA 1958 not 542,5) som exempel pa om-—
fattande arbeten ddr allt h#nfdrdes till reparation/underhdll.

c) Kan sammansatta dtgidrder delas upp p& reparation/underhdll
resp ombyggnad?

En uppdelning innebdr att vissa delar av dtgidrden betraktas som av-

dragsgilla reparationer medan andra anses utgdra ombyggnad, trots att
de utfdrts i ett sammanhang. RR:s praxis har vacklat betrdffande fré-
gan. Den numera tilldmpade ordningen kan sdgas innebdra att uppdel-

1) Wennergren sid 213.

2) Som exempel omnimns #ven &teruppsidttande av dskledare.

3) Se ovan under a) sista stycket.

4) Som hjdlpmedel utdver allmidn erfarenhet torde kunna anvidndas dels
Byggnadsstyrelsens rapport nr 116 utgiven 1974 samt SABO:s under-—
héllsnorm.

5) Se: avsnitt 2.4.2.a).

6) K G A Sandstrdm sid 128 och Handledning fdr taxering 1981 sid 125.
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ningar gir bra att gﬁra,l) men det stdlls dock vissa krav. Naturligt-
vis miste den aktuella itgirden kunna delas upp, bade betrdffande ut-
férda dtgidrder och kostnadsférdelningen. Dessutom gidller att inga at-
girder som vidtas pi_ om- eller tillbyggda delar kan hinféras till re-
paration/underhill.z) Andelen reparation fér inte vara helt ovdsent- 3)
lig, utan en viss del av arbetena skall utgdras av underhdllsdtgidrder.

Domstolarna anger relativt utforligt vilka dtgdrder som anses utgdra
reparation resp ombyggnad.4) Vad sedan giller fdrdelningen av total-
kostnaden #r exaktheten i uppdelningen mindre. Det #r vanligt att be-
rdkningen av kostnaderna f8r reparation/underhdll sker schablonmissigt
eller att mera symboliska belopp utdoms. >

Vid omfattande Atgirder rekommenderas att till deklarationen foga ut-
redning som anger arbetenas omfattning och art. Besiktning fdre och
efter itgirden utfdrd av sakkunnig och fristdende konsult kan vara en
ldmplig metod.®

d) Paverkas beddmningen av om atgidrderna hdjer byggnadens vdrde?

Varje form av reparation/underhdll alternativt ombyggnad Skar onekligen
byggnadens virde. En vdl underhdllen och fungerande byggnad dr ju mera
vird #n en byggnad med eftersatt underhdll och bristfdllig funktion.

Hur virdeminskningsavdragen fdrhdller sig gentemot de direkt avdrags-—
gilla kostnaderna f6r reparation och underh&ll framgdr av nedanstdende
diagram. Forutsittningarna dr f6ljande. Ar O uppfdrs byggnaden till en
kostnad av 100, vilket sdledes dr anskaffningskostnaden f&r byggnaden.
Ombyggnad sker &r 30 till en kostnad av 40. Vidare repareras byggnaden
vart 10:e ar f6r en kostnad av 15. Byggnaden #r av sten och skrivs av
med 1,5 % &rligen. Fastigheten byter inte dgare under den aktuella
tiden.

Diagram 1.

kr

100~ —— = verklig vdrdeminskning med

hdnsyn till de reparationer
som gOrs
— = avskrivningstakt enl vdrde-
minskningsavdragen
504

1 1 1 1 1 1 \\4 A 1 | (R
0 10 20 30 40 50 60 I70 80 90 | 100
67 94
Efter 67 &r hade fastigheten varit firdigavskriven om inte ombyggna-
den foretagits. Med hidnsyn till ombyggnaden blir nu byggnaden fiardig-
avskriven efter 94 ar som framgdr av diagrammet.

> ar

1) RA 1954 not 280; RA 1954 not 1133; RR 1957 not 2483; RA 1967
not 1508.
2) Wennergren sid 217; RA 1954 not 1133; RA 1957 not 2483.
3) RA 1964 not 142.
4) Se t ex RA 1967 not 1508.
5) RR 1967 not 1508; RA 1969 not 265; RA 1979 not 124.
6) Deklarationshandboken sid 113; Handledning f8r taxering 1981 s 125.
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Av diagrammet framgir att den verkliga virdeminskningen dr stdrre #n
den som fir gbras skattemdssigt. Detta utmirks av att kurvan 4r branta-
re for den verkliga virdeminskningen. Genom att kostnaden for repara-
tion/underhdll &r direkt avdragsgill kompenseras fastighetsigaren for
detta. Ovan har antagits att fastighetens virde dkar med lika stort
belopp som ombyggnaden beldper pd. Detta torde dock inte vara fallet
vid alla ombyggnader.l)

Skattedomstolarna bortser helt fran frégan om byggnaden 8kat i virde
genom den aktuella &tgdrden,“/ och ser enbart till om den aktuella &t-
gidrden tekniskt sett #r att hi#nfdra till reparation/underhil13) eller
till ombyggnad.h)

Jamférelser sker icke mellan vad ett nyuppfdrt hus kostar och vad den
aktuella atgidrden kostar. Férslag om detta har tidigare framstdllts
men inte vunnit ndgot gehdr hos domstolarna.

Utdver det tekniska betraktelsesittet forekommer Hven fa116) ddr den
aktuella byggnadsdelens funktion/) avgdr frigan. S& dr fallet di ett
annat material #n det tidigare anvdnda nyttjas vid bytet och i de fall
ddr en viss byggnadsdel ersitts med en ny av annan karaktdr men med
samma eller liknande funktion. Domstolarna har dock relativt klart an-
givit i vilka typer av fall som beddmningen fir ske betriffande funk-
tionen hos byggnadsdelen.a) Se avsnitt 2.4.

e) Ar orsaken till skada eller fdrsimring, som motiverar viss
dtgidrd, av betydelse vid bedésmmingen?

I inledningen till detta avsnitt angavs att viss &tgird skall vara moti-
verad betréffande skada eller fdrsimring pd fastigheten. Frigan, som
hdr skall behandlas, kan sigas ligga fore i tiden jimfdrt med sjdlva
motivet fOr atgidrden. Hir skall behandlas vilka krav som domstolarna
uppstédller pa orsaken till en viss skada eller fdrsimring.

Framstdllningen inriktas frimst p& att ange de orsaker som medfdr att
skadan eller forsdmringen inte utgdr grund for att betraktas som en
sedvanlig reparation resp ombyggnad f6r vilken avdrag medges i den ena
eller andra formen.

Inledningsvis skall begreppet kapitalfdrlust (och den planerade lag-
dndringen) behandlas. Ddrefter foljer nigra andra problem, t ex be-
handlingen av ursprungliga fel och &tgdrder utférda pd grund av myn-
dighets fdreldggande.

1) Handledning f6r taxering 1981 sid 124; Sterner sid 119.

2) Sternmer sid 122; Handledning for taxering 1981 sid 124.

3) Welinder, del I, 8:e uppl sid 239; Wennergren sid 208.

4) En bedbmning gdrs dven huruvida funktionen #ndrats i vissa fall.
Se avsnitt 2.4.2.d).

5) Hedelius, TN 1959, sid 235 f.

6) Se avsnitt 2.4.2.d) speciellt med avseende pd kakelugnarna.

7) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 242.

8) RA 1975 ref 39.
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Begreppet kapitalfSrlust dr svirt att ndrmare definiera. Lagregler an-
gdende kapitalférlust dterfinns i dels 20 § 2 st och anv p 5 KL, dels

i 29 § anv p 10 KL. Avdrag fir inte gdras for kapitalforlust. Detta
anges i 20 § 2 st KL, som inte nidrmare anger vad som menas med kapital-
férlust. I anv p 5 till 20 § KL uttalas att vad som &r att hd@nfdra

till kapitalfdrlust i rorelse anges i 29 § anv p 10 och vad ddr sidgs
tillimpas dven for andra fdrvdarvskillor.

Motsatsen till kapitalfdrlust — driftsférlust — brukar definierasl)
som forlust, vilken man normalt kan rdkna med i en viss verksamhet.
Kapitalfdrlust skulle di utgdras av sidana férluster som man normalt
icke har att rdkna med.

For fastigheters del anges att man med kapitalfSrlust avser t ex for-
luster p§3§rund av prisfall eller forstdring genom brand eller olycks-

hindelse.3) Orsaken till en skada p3 en fastighet fir alltsad inte vara
av det slag som hdnfdrs till kapitalfdrlust om rdtt till avdrag for

reparationskostnaden skall foreligga. Se vidare avsnitt 2.4.3 nedan
samt RR 1958 ref 8, m fl. De forsdkringsersidttningar som49tg§r pa
grund av kapitalforlust utgdr inte skattepliktig intdkt.

I samband med att de nya reglerna for fﬁretagsbeskattnings) infdrs dnd-
ras kapitalfdrlustbegreppet. For hyresfastigheter avser &ndringarna
frimst foljande. Till kapitalfSrlust skall for det forsta hédnfdras sa-
dan férlust, som inte har samband med ndgon férvdrvskdlla och f8r det
andra férlust, som i och f6r sig har samband med forvdrvskdlla, men
som inte kan anses normal i den aktuella forvdrvskdllan. Vissa undan—
tag skall dock gdras. Det som dr intressant for konventionellt beskat—
tade hyresfastigheter #r dels vissa skador som i den mén kopeskillingen
skulle ha influtit om egendomen ifriga hade sdlts, hade utgjort intdkt
i forvirvskdllan. Bland dessa typer av skador dterfinns brand- och
stbldskador samt olyckshindelser. Fér de skador, som inte orsakats av
brottslig girning, torde bestémmelserna Sverensstdmma med redan
gdllande ratt.

Vidare skall skador orsakade genom brand eller olyckshdndelse pa bygg-
nader och markanliggningar inte hdnf8ras till kapitalfdrlust om vdrde-
minskningsavdrag for egendomen kan ifrigakomma. Denna regel skall gidlla
oavsett o?)den skattskyldige erhallit ers@ttningofrig forsikringsbolag
eller ej. I de fall forsikringsersittning utgdr, dr denna skatte-
pliktig. Detta torde innebira en inskrinkning av kapitalfdrlustbegrep-
pet.

Skador pad byggnader kan vara orsakade av felaktig konstruktion eller
felaktigt utférande av riktig konstruktion. Skador kan vidare uppenbara
sig i direkt anslutning till byggnadens férdigstdllande. Dessa olika
typer av skador brukar betecknas som ursprungliga fel i fastigheten.

1) 29 § anv p 10 KL; Handledning f&r taxering 1981 sid 30;
Welinder, del I, 8:e uppl, sid 72.

25 “Sei ot 1)

3) Deklarationshandboken sid 144 och 29 § anv p 10 KL.

4) Prop 1980/81:68 sid 124.

5) Prop 1980/81:68 och SkU 1980/81:25.

6) Prop 1980/81:68 sid 198.

7) Deklarationshandboken sid 615.
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Reparationskostnader f5r fel i en nyuppférd fastighet pa grund av att
byggnaden uppforts pd ett felaktigt sitt brukarl?énfﬁras till byggna-
dens anskaffningskostnad, om #n ndgot férsenad. Detta innebdr att
kostnaden fSr att dtgirda felet, liggs till byggnadens anskaffnings-
vdrde och dras av genom de &rliga vérdeminskningsavdra§en, trots att
atgirden rent tekniskt var hdnfdrlig till reparation.2

Dd en riktig konstruktion utférts pa felaktigt sdtt har kostnaden f£8r
att dtgirda de uppkomna skadorna hinfdrts till ombyggnad. RR har
vid beddSmningen var}t oenig och rdttslidget torde knappast kunna be-
traktas som klart.*) Till bilden hor dven den svdra gridnsdragningen
mellan "fel" och "d&ligt" material.?) Stor férsiktighet #r pakallad,
dd helt perfekta byggnader 4r s'dllsynta.6 Detta medfdr att viss
marginal midste l#mnas bdde vad avser beddmmingen huruvida skadan/felet
dr ursprungligt_eller ej samt for de skiftande typer av material som
kan ha anvints.

Brister i en fastighet kan #ven vara av det slag att byggnaden inte
uppfyller de normer som samhillet uppstéller.s) For dessa typer av
brister synes domstolarna géra en beddmning som ligger helt i linje
med den sedvanliga. Man ser med andra ord till behovet av &tgirden,
arbetets karaktdr, materialval, m m. Behovet av &tgirden anses inte
uppfylla kravet, som stdlls f6r reparationer och underh&ll, enbart av
den anledningen att en myndighet forelagt fastighetsigaren Atgirden
ifraga. Ofta &r det hir fraga om dtgirder som innebdr nyanskaffning
av vissa byggnadsdelar och dd hdnférs naturligtvis &itgirden till ny-
eller tillbyggnad.

For kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelse sker prdvningen efter de van-
liga reglerna. Byggnader av denna karaktdr har dock stora mojlig-
heter att erhdlla formidnliga stitliga 12n och bidrag f6r kostnaderna
f6r reparation och underhill.ll

De godtagbara orsakerna til]l reparations— och underhillsbehov brukar
uttryckas pd féljande sitt. Det dr dtgdrder som betingas av den nor-
mala forslitningen som varje byggnad erfarenhetsmissigt #r utsatt for.
Kostnaderna for atgirder som orsakats av sidan fSrslitning dr direkt
avdragsgill som reparation eller underhillskostnad.

1) Welinder, del I 8:e uppl, sid 240.

2) RA 1951 not 930; jfr R& 1955 not 1132.

3) RA 1970 ref 39, I och II.

4) Se minoritetens motivering i fallen RA 1970 ref 39 I och II. De
aktuella fallen torde dven kunna hdnfdras till de som avser fel-
aktig konstruktion.

5) Se K75 1:43.

6) Wennergren sid 210 och Welinder, del I 8:e uppl, sid 240.

7) Wennergren sid 210 och K G A Sandstrdm sid 125.

8) Se t ex SBN 80, Byggnadslag och Byggnadsstadga, Hilsovadrdsbestim—
melser och Brandstadgor, m fl.

9) Se avsnitt 2.4.2.g).

10) Se RN 1958 1:9; RA 1956 not 1750; RA 1965 not 2301.

11) Se SFS 1974:255, Kungdrelse om tilldggslan till kulturhistoriskt
vdrdefull bebyggelse.

12) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 239 f; GRS, del I, sid 157, m fl.
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Problemen kring orsaken till en viss skada &r att uppfatta frimst péa
det sittet att vissa orsaker inte medger avdragsrdtt pa grund av dessas
speciella karaktdr. Om orsaken inte dr hdnfoérlig till négon av de spe-—
ciella karaktdrerna, torde avdragsritt medges av denna anledning.

2238 Ndgot om avdragsfdrbudet for dtgdrder finansierade med
statliga 1lén

Riksdagens beslut hGsten 19791) angdende #ndrade regler for atgirder
finansierade genom statliga 1&n behandlas nedan.

Syftet med #ndringarna dr frimst att dstadkomma en bittre samordning
mellan skattereglerna och de statliga bostadslénereglerna. Skdlen
till dndringarna ir statsmakternas stridvan att sdka skapa neutralitet
i kapitalkostnadshinseende mellan olika fastighets#igare och besitt-
ningsformer.

Den genomférda reformen berdr betriffande KL dndringar i 25 § 2 mom
anv p 2a, och anv p 7 och dessutom dndring betrdffande realisations-
vinstreglerna i 36 § anv p 2a KL.

Andringarna innebdr i huvudsak f&ljande. Begrdnsning inférs av avdrags-
ritten for reparation och underhdll som utfdrs i samband med ombyggnad
for vilken statliga 13n eller bidrag beviljats.?’ Det i ldneunderlaget
faststdllda beloppet skall hinfdras till byggnadens anskaffningsvidrde
och avdrag ges med de &rliga virdeminskningsavdragen dven for de kost-
nader som skattemdssigt betraktas som reparation och underhdll. Endast
for kostnaden f6r reparation och underhdll, som tillsammans med om-—
byggnadskostnaderna Overstiger det av ldnemyndigheten faststdllda
laneunderlaget, medges direkt avdrag.

De nya reglerna skall tillimpas fradn och med 1980 ars taxering i de
fall prelimindrt lanebeslut meddelats efter utgdngen av 1979 pad an-
s6kan gjord senast 1 november 1979.

Samtidigt med dndringarna i KL _genomfdrdes #ven dndringar i BFF. Tidi-
gare gillde en ligre l&nenivd®’ for dgare av flerfamiljshus samt att
den garanterade rintan var nigot hdgre’/) #n for andra kategorier léan-
tagare.

Motivet f6r de tidigare reglerna var den skillnad som uppkom pa grund
av de skatteregler som gillde for konventionellt beskattade fler-
familishus.

Departementschefen framhﬁllerB) att reformen skall stka medverka till
en bittre balans betridffande de ekonomiska villkoren f&r ombyggnad av

1) Deklarationshandboken sid 113 f.

2) Prop 1978/79:209 sid 30; Ds B 1978:7; SFS 1979:1017.

3) Ds B 1978:7 sid 60.

4) Frin den sistndmnda bortses fortsdttningsvis.

5) De aktuella férfattningarna dr BFF (1974:946), Energibesparande

itgirder i bostadshus, m m (1977:332), Tilldggsl&n for kulturhistoriskt
virdefull bebyggelse (1974:255), Forbattringslan (1962:538), Bostads-—

13nekungdrelsen (1967:552).

6) 15 7 var laneandelen for ombyggnad av flerfamiljshus som dgdes en-—
skilt.

7) 5 7%, jfr med 3,9 7 f6r dvriga kategorier.

8) Prop 1978/79:209 sid 31.
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enskilt Zgda flerfamiljshus och ati det framstdtt som angeldget att be-
grdnsa de avsevdrda skattefdrmaner ) som kunnat uppstd genom rdtten
till direkt avdrag fdr reparationer och underhdll.

Det problem man avsett att ldsa dr den skillnad som uppstdtt genom att
det dels foreligger en skillnad mellan anvdndningen av begreppen under-
hall och ombyggnad i skattelagstiftningen resp BFF,%) dels att det vid
den statliga léngivningen fr ombyggnader fir riknas in underh&11ls8t-
gdrder i laneunderlaget, endera de som Ar direkt betingade av ombyggna-
den eller, i de fall ndgon uppdelning av projektet inte idr méjligt,
genom att hela projektkostnaden anses hdnfdrlig till ombyggnad. Be-—
trdffande reglerna i BFF hidnvisas till avsnitt 3.3.

Den uttkade aktiveringsskyldigheten som infdrs vid reformen &r ndgot
mera omfattande dn det bakomliggande fdrslaget som presenterades i de-—
partementspromemorian.3 Nedan behandlas endast de genomfdrda reglerna
i enlighet med prop 1978/79:209.

Huvudregel dr att avdrag inte medges fdr reparationskostnader i de fall
dd projektet genomfSrts med statligt stdd. Lanereglerna dndras pd si )
sdtt att dven pantvdrdelokaler numera fir inriknas i laneunderlaget.
Detta innebdr att stddet till ombyggnad av fastigheter med stor andel
pantvidrdelokaler Gkas. Ridntebidrag skall dock inte utgd for sddana
lokaler.

o % . s 3 ? 5 > 2 o . .
Nagon dndring av vdrdeminskningsavdragen ) gors inte. Fortsidttningsvis
skall mbjligheterna till f8rhdjd avskrivning av vissa inventarier fin-—
nas kvar.

Dep chefen anger sedan att den uteblivna avdragsridtten till fullo kom-—
penseras med det utdkade ldnestddet for de fastighetsidgare som behdller
sina fastigheter under ldngre tid.”) Korta spekulativa innehav skulle
ddrmed missgynnas.

Den skillnad som regelmidssigt uppstdr mellan det primira och slutliga
lénebeslutet pd grund av att ridntor under byggnadstiden ingir i det
slutliga beslutet medfdr att det sker visst dubbelavdrag. Dep chefen
anser dock att den skattefdrmin som hirigenom uppstdr dr "ganska obe-
tydlig" samt att forenklingsskdl gdr att ndgon sidrreglering inte &ir
aktuell.8)

De former av statligt bostadsstdd som innehdller bidragsmoment skall
behandlas pa sitt som anges i 19 § anv 8:e st KL. I férekommande fall
skall avskrivningsunderlaget minskas med bidragets belopp.

1) Enligt SkU 1979 /80:27 uppgick de totala underskottsavdragen for
hyresfastigheter till ca 600 milj kr vid 1978 &rs taxering. Mot-—
svarande for villor var 8 miljarder kr.

2) Se avsnitt 4 samt Ds B 1978:7 sid 63.

3) Jfr Ds B 1978:7 och prop 1978/79:209.

4) Tidigare endast l&neunderlagslokaler.

5) 1,5 7 stenhus och 1,75 Z trdbyggnader.

6) Se avsnitt 2.3.5.

7) Prop 1978/79:209.

8) Prop 1978/79:209 sid 32 f.
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Den kritik mot forslaget, som bl a FAR framstdllt, angdende det fel-
aktiga och lagstridiga'’ redovisningssitt, som blir féljden av att re-
parationer aktiveras, noteras av dep chefen, men han pépekar samtidigt
att detta inte #r ndgot unikt. Motsvarande situationer finns i andra
skattesammanhang.

Under remissbehandlingen framfdrde négraz) instanser Onskemdl om klar-
liggande vad gidller de reparationer som fdretas pa den ombyggda fas—
tigheten nigra &r efter ombyggnaden. For dessa anges att de vanliga
reglerna skall tilldmpas. Nigon utrangering eller minskning av avskriv-
ningsunderlaget skall sdledes icke ske.

I detta sammanhang anges ocksd att de kostnader for reparation och
underh811l som inte beldnas skall behandlas p& sedvanligt sdtt, med
andra ord medges direkt avdrag for dessa kostnader.

Den m3jlighet till férdelning av reparationskostnader pa tre &r som
finns i 25 § anv p 7 KL skall #ven gdlla fr de atgirder som inte
finansieras med statliga 13n men utfdrs i samband med statligt belénad
ombyggnad.

De nirmare reglerna f6r de situationer som uppkommer dd det slutliga
18nebeslutet avviker frén det preliminira anges i lagtexten.

Departementschefen avslutar sin motivering med uttalandet att de nya
reglerna kridver 2§t smidigt samarbete mellan skattemyndigheter och
lanemyndigheter.

2.4 Genomgédng av ridttspraxis

Den fljande framstillningen avser att dterge flertalet av de rdtts-
fall som behandlat grinsdragningen mellan reparation och ombyggnad.
Framstillningen dr i huvudsak uppdelad i tvd avsnitt.

I det fdrsta avsnittet behandlas atgirder pé saddana byggnadsdelar som
brukar hinféras till en byggnads bidrande delar.

T det andra avsnittet behandlas arbeten pa icke bidrande delar av en
byggnad. Minga av de redovisade rittsfallen gidller fragor kring taxe-
ringen av jordbruks— och rorelsefastigheter. Fore 1969 Sverensstidmde
reglerna till fullo mellan hyres—, jordbruks— och rérelsefastigheter,
varfér de principer som fallen anger dven kan tilldmpas 4 annan fas-—
tighet som beskattas enligt den konventionella metoden. Framstdll-
ningen #r kompletterad med kommentarer till fallen ddr sa ansetts
nddvindigt pd grund av att reglerna dndrats eller for att placera
fallen i rdtt sammanhang.

1) Jfr 15 § Bokforingslagen.

2) RSV och Sveriges fastighetsdgarefdrbund.

3) 25 § anv p 7, 2 st KL.

4) I BFF 53 och 55 §§ anv p 1 resp 3 anges att ldnemyndigheten skall
underritta linsstyrelsen bade vad gidller det prelimindra som det
slutliga lanebeslutet.

5) K G A Sandstrdm sid 131 och GRS, del I, sid 209.
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2.4.1 Arbeten pad birande konstruktioner
a) Grunden

Grunden f8r en byggnad utgdr en del av byggnadens birande delar. For
undvikande av eventuella missfSrstdnd skall anges att med grundfSrbitt-
ring forstds arbeten som berdr sjdlva marken och inte har nigot att
gbra med byggnaden.

I RA 1948 ref 12 I hade en hantverksférening yrkat avdrag for grundfdr-
stdrkning. Den ursprungliga grunden var anlagd p& palar vilka ruttnat
till f61jd av att grundvattnet sjunkit. De genomfdrda arbetena hade
omfattat foljande. Bortschaktning av lera, varefter pilarna avsigades
och utrymmet upp till grundplattan fylldes med armerad betong. Fore-
ningen hdvdade att arbetet varit nddvindigt f6r att bibeh&lla fastig-
hetens vérde. Taxeringsintendenten ansdg att byggnaden genom atgirden
hade fitt en stdrre livslingd och dirigenom var att anse som ej avdrags—
gill forbdttring, alternativt att grundfdrstirkningen, som var nddvin-
dig, borde anses som kapitalfdrlust.

Prévn:ndn medgav avdrag for 3/4 av kostnaden fér grundférstirkningen.
KR och RR faststdllde Prdvni:ndns beslut.

I RR 1957 not 2027 byttes en grund av ektimmer ut mot en av grasten
och cement som nedfdrdes till frostfritt djup. RR uttalade hdr att &t-—
gdrden var "forbittring av dldre byggnad" och att avdrag siledes ej
kunde medges. Fallet avsdg en stallbyggnad och var linge vigledande
(se Wennergren sid 214).

RR 1970 ref 39 I och II. Bida fallen behandlar arbeten pé en byggnads
bdrande delar (grunden). I det férsta gdllde det om forstdrkningsarbe-
ten pd grunden, pga att grundliggningen utférts pd ett felaktigt sitt,
var att betrakta som reparation eller ombyggnad. Enligt konstruktions—
ritningen skulle grundliggningen ske pa berg. Grundliggningen utfdrdes
dels pa berg och dels pd lera och till viss del p& stenfyllnad. Till
£f61jd av den felaktiga grundldggningen uppstod sprickor i viggar pa
bottenvéningen kort tid efter garantibesiktningen. De arbeten som ut-
férdes var att leran grdvdes ut och gjutning till berg foretogs och
att bjdlklaget lyftes med hjidlp av std@lbalkar och domkrafter. Nedb&j-
ning av bjdlklaget atgirdades genom att stabiliserande stdlpelare
monterades.

RR:s majoritet ansdg att dtgidrderna var ombyggnad och oberoende av att
arbetena var betingade av fel utfSrande. Det spelade vidare ingen roll
att bristerna uppdagats sd snart efter byggnadens uppfdrande di arbe-
tena var att betrakta som ombyggnad.

RR:s minoritet bSrjade med att konstatera att fallet ej passade in
bland de fall som betraktas som kapitalfdrlust, t ex brandskador och
skador till £81jd av 8versvimning. Denna typ av skada t#dcks mestadels
av forsdkringar medan den typ av skada som det hir gillde inte tdcks
av ndgon férsikring. Man konstaterade vidare att ingrepp i en byggnads
bdrande delar, till vilka grunden rdknas, i allminhet dr att hinfbra
till ombyggnad, eftersom avsikten med ingreppen som regel torde vara
att forbdttra fastigheten betrdffande funktionsduglighet, underhdlls-
behov eller liknande. Undantagsvis kan dock vissa ingrepp betraktas
som reparation, nimligen ddr tridelar ruttnat eller stenar vittrat

och bytts ut.

Minoriteten ansig de i fallet aktuella arbetena vara betingade av en
felaktig konstruktion. Vidare resonerade man pd féljande sitt. Om inte
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arbetena hade utfdrts s skulle byggnaden ha forcdmrats och forsdm—
ringen skulle ha fortskridit snabbt. Det man &stadkommit genom arbe-
tena var att hejda takten pd forsidmringen. Ddrigenom kunde man jam—
stilla den aktuella &tgidrden med andra arbeten som ocksd syftade till
att hindra en alltfdr snabb fdrslitning av byggnaden. Som exempel
nidmnde man milning, tapetsering, lagning av skadade murdetaljer och
snickerier. Dessa dtgidrder syftade ju ocksd till att hindra en allt-
for snabb fdrsdmring av byggnaden

Det andra fallet, II, gillde ett 50 &r gammalt hus ddr mittdelen hade
sjunkit och f&r att dtgdrda bristen varit tvungen att lyfta en
birande vigg. Vdggen hade stdttats upp med jdrnrér och balkar.

RR:s majoritet uttalade helt kortfattat att de atgidrder som vidtagits
var att hidnféra till ombyggnad och att utgiften ddrfoér icke var av-
dragsgill. Minoriteten resonerade pd foljande sitt. De fretagna at-
girderna hade inte givit byggnaden en livslidngd som var ldngre &n den
normala. Atgirderna syftade vidare till att aterstdlla byggnaden i
oskadat skick och di dessa inte var att hinfdra till kapitalfdrlust
foreldg ratt till avdrag.

Annorlunda blev utgingen av fallet RR 1979 1:70. Hidr gdllde det en
byggnad uppford 1870. Grundlidggningen var utfdérd i form av en rust-
bddd av stockar som byggnaden vilade pd. Stockarna hade murknat och
orsaken till detta kunde bero pd flera olika faktorer, bl a sédnkt
grundvattennivd. De arbeten som utfdrts var i huvudsak att jdrnbalkar
hade nedférts och pi dessa hade ett betongfundament gjutits. De utfGr-—
da arbetena omfattade endast den Ostra flygeln av byggnaden. Syftet
med dtgirderna var att stoppa fortsatt sjunkning och ddrmed forstorel-
se av byggnaden. TN medgav avdrag for halva kostnaden. Bégge parter
klagade och anférde hos linsskatterédtten besvidr. Taxeringsintendenten
argumenterade p3 foljande sdtt. De aktuella arbetena avsag att for-
stdrka byggnadens grundplatta och denna typ av arbeten torde normalt
aldrig bli nddvindig varfdr hela forstdrkningsarbetet miste betraktas
som ombyggnad. Linsskatteridtten medgav avdrag for hela kostnaden.
Kammarritten uttalade att med hdnsyn till arten och omfattningen samt
omstindigheterna i dvrigt, hela kostnaden f6r &tgirden miste betraktas
som reparationskostnad och ddrfdr var avdragsgill.

Regeringsritten gjorde ej dndring i KR:s dom.

Kostnaden i det aktuella fallet var 90 000 kr att jdmfGra med
taxeringsvirdet som var 320 000 kr. Atgirden miste saledes be-

traktas som relativt omfattande och kostbar med hdnsyn till byggnadens
virde. Vilka speciella omstindigheter som fdrelegat ger inte referatet
nigon inblick i, men sannolikt har den omst#ndigheten att byggnaden
inte rdtades upp utan endast att ytterliga sjunkning stoppats haft
viss betydelse. Om sjunkningen hade fitt fortgd skulle ju byggnaden ska-
dats och minga av de skador som dd hade behdvts atgidrdas skulle
troligen vara att betrakta som reparation. Enligt Wennergren torde
regelmissigt utbyte av enskilda delar och mindre lagningar av grunden
vara att hinfdra till reparation och underh&ll.

b) Bjdlklag och golv

Bjdlklag torde anses hdra till byggnadsstommen och ddrmed vara en sa-
dan bestiende del av byggnaden som normalt inte skall behdva bytas ut.

I RR 1930 ref 35 hade en byggnad genomgdtt en omfattande upprustning
£8r totalt ca 26 000 kr. Bland de kostnader som den skattskyldige yr-—
kade avdrag f6r fanns bl a inlédggning av nya bjdlklagar och golv for
1 188 kr. I referatet sigs att "de sidlunda upptagna beloppen vore him—
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tade fran fdretedda rikningar". RR motiverade sitt utslag med att den
férebragta utredningen godtagits av kronoombudet. RR godtog hir de
yrkade avdragen.

I RR 1968 not 2314 hade savil bjdlklag som golv bytts ut pd grund av
att bjdlkarna varit uppruttna och golvet f&r att ligga in parkett. PN
godtog avdraget for byte av golv men vdgrade medge avdrag for byte av
bjdlkarna. KR och RR: ej #ndring. Hir fastslogs ocksd att golvet inte
utgjorde tillbehdr till sjdlva bjdlklaget utan delarna kunde sar-—
behandlas.

RA 1969 not 861. Fallet avsdg en ladugdrd som hade reparerats och
byggts om £6r drygt 39 000 kr. De poster man ej medgav avdrag for av-—
sdg utbyte av bjdlklag och utbyte av bdrlinor till en sammanlagd kost-—
nad av 4 100 kr. RR angav hdr i sin motivering att utbytet av bjdlk-
laget och birlinorna var att betrakta som ombyggnad och dirfér icke
var avdragsgillt.

RA 1974 not 1238. Ett bottenbjdlklag av trd byttes ut mot ett arme-—
rat betongvalv. PN uttalade att byte av bjdlklag, som utgdr en sddan
del av byggnaden som normalt inte beh&ver bytas ut under dess livs—
ldngd, inte kunde hd@nfdras till reparation. Avdrag vdgrades ddrfor.
RR gjorde ej #ndring.

Vad gidller golven kan redan nu sigas att de dr av sddan natur att de
erfarenhetsmidssigt midste bytas ut ndgon eller ndgra gdnger under en
byggnads livslingd (se Wennergren sid 215).

D& ytbeldggningen byts ut mot samma material som det tidigare #r kost-
naden fdr detta avdragsgill. Anvidnds ett dyrbarare material dr kost-—
naden fér vad det skulle ha kostat att anvidnda det ursprungliga mate-—
rialet avdragsgill.

RR 1936 not 56. I detta fall byttes ett grangolv ut mot ett parkett—
golv. Den skattskyldige pdvisade att det blev billigare med parkett
dn med gran och RR medgav avdrag for hela kostnaden.

Fallet torde inte kunna anvidndas som grund f8r att motsvarande byte
skulle gd bra idag, utan det avgdrande var att kostnaden f8r ett byte
till det nya materialet inte kostade mer dn vad ett byte med anvdndan-
de av det ursprungliga materialet skulle ha gjort.

RA 1945 not 500. Hir fastslogs att byte av trdsklar, golv och kork-
matta var att hidnfdra till reparation och underh&ll. Man ansdg dessa
delar vara sidana att de behdvdes bytas ut nigon ging under byggnadens
livstid.

RA 1968 not 2314. Avdrag medgavs i detta fall f8r byte av golv. Kork-
mattorna hade bytts ut i alla rum, som forsetts med parkett. D& par—
kettgolven var dyrare dn golv av korkmatta medgavs avdrag for vad
byte till korkmattor skulle ha kostat.

c) Stomme, takstolar och yttertak

Stommen anses vara en sddan del av byggnaden som normalt bdr besta
under byggnadens hela livstid. De &rliga vdrdeminskningsavdragen av-—
ser att beakta fdrslitningen av stommen. Detta leder naturligtvis till
att reparationer och underhdll p& stommen endast i mycket liten ut-—
strickning kan kostnadsféras omedelbart genom fullt avdrag. Ingrepp i
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stommen betraktas ofta som ombyggnad och kostnaden skall did fdrdelas
genom virdeminskningsavdragen. Med stomme avses for det fOrsta bdrande
delar av ytterviggar och innerviggar. Vidare avses takstolar och andra
delar pd en byggnad som rent konstruktionsmissigt fyller en b&rande
funktion.

Hir behandlas férst de birande delarna av vidggarna (stommen), sedan
takstolar och slutligen yttertaken.

RR 1958 not 2543. En ladugdrdsvigg av timmer ersattes till 4/5 av
cementtegel, vilket blev billigare #n ny timmervidgg. Avdrag védgrades
for kostnaden p& 5 000 kr.

RR 1960 not 1507. I detta fall var en ladugdrdsvigg uppférd av stolp-
virke med spanfyllnad. Viggen var rutten och ersattes med vibroblock
som kliddes med krellitplattor pd insidan. Avdrag vigrades da arbetet
ansdgs utgdra ombyggnad.

RA 1965 not 629. I detta fall byttes en uppruttnad vdgg ut, samt-

liga viggar hojdes med 1/2 meter samtidigt som andra dtgdrder vidtogs.
Av yrkade 27 7 av totalkostnaden godkdndes 25 7%. Storsta delen hdnfdr-
des till ombyggnad.

RA 1967 not 1140. Aven i detta fall avsdgs en ladugdrd didr vdggarna
till viss del hade bytts ut frin timmer till gasbetong. KR, som utfdrde
syn, ansdg att reparation féreldg. Eftersom det blivit billigare med
gasbetong jamfort med trd och det endast avsdg en mindre del av bygg-
nadens viggytor medgavs avdrag for kostnaden. RR vdgrade avdrag under
motivering av att de gamla vdggarna rivits ner och ersatts med nya och
att Atgirden miste anses s& genomgripande att ombyggnad fdreldg.

RR 1970 ref 39 II. Ett 50 &r gammalt hus vars mittdel sjunkit hade
itgirdats pa sa sitt att man lyft delar av huset med domkrafter och
utfdért nya upplag bestdende av jidrnrdr och tvdrbalkar. RR konstaterade
att det rdrde sig om en birande vidgg, som var 50 &r gammal och vars
mittdel sjunkit och dirfér forsetts med underlag av balkar och jdrn-—
ror. "En sidan atgird ir att hinfdéra till ombyggnad och utgiften &r
dirfér icke avdragsgill." RR var inte helt enig utan tvd regerings-
rdd var skiljaktiga och anfdérde foljande. De dtgidrder som vidtagits

pi byggnaden hade inte medfért annat #n att byggnaden hade dterstdllts
i oskadat skick. Byggnaden kunde inte sigas ha fatt lidngre livslédngd
genom de féretagna dtgdrderna och att atgidrderna icke var att betrakta
som kapitalfdrlust. Avdrag medgavs for kostnaderna.

RR 1974 not 1238. En ladugdrd rustades upp och bdrande stolpar av trid
byttes ut mot stolpar av armerad betong. PN motiverade sitt utslag,
som ej dndrades av RR, med att bidrande delar i en byggnad icke skulle
behdva bytas ut under byggnadens livslidngd och att darfér de foretagna
itgirderna var ombyggnadsatgirder.

Takstolar inrdknas bland de delar pa en byggnad som dr bdrande och som
normalt inte skall behdva bytas ut under byggnadens livstid.

RA 1954 not 160. Avdrag vigrades for byte av takstolar till en log-
byggnad.

RR 1961 not 1615. P& grund av angrepp fran skadedjur (or) och att
vissa byggnadsdelar varit helt uppruttna hade en sommarstuga reparerats.
Man hade bl a bytt ut takstol, bigge gavlarna, fonster samt innergolv
p3 vinden. Totalkostnaden var 4 160 kr och avdrag medgavs i de olika




- 48 ~

instanserna enligt f&ljande: PN 500 kr, KR 1 500 kr och RR 2 500 kr.
RR motiverade icke sitt utslag och talade heller inte om vilka delar
som avdraget beldpte pa.

RA 1965 not 1038. PN medgav avdrag f6r nytt yttertak men vigrade med-
ge avdrag for ny takresning. TI yrkade att avdraget borde vigras helt,
dd yttertaket var att anse som tillbehdr till den mer varaktiga tak-
konstruktionen. Vare sig KR eller RR gjorde ndgon &dndring av PN:s be-
démning. Takstolar och yttertak kan sdledes sdrbehandlas.

RR 1969 not 2076. En dldre stallbyggnad hade ett tegelklitt yttertak.
P4 grund av sin konstruktion hade taket varit otdtt. Detta hade i sin
tur fatt till £61jd att taket hade ruttnat. Byggnaden hade fSrsetts

med ett nytt tak av annan konstruktion och utvidndigt beklitts med eter—
nit. Totalkostnaden hade varit drygt 52 000 kr. RR ansdg att den del

av kostnaden som beldpte pd yttertaksbeklidnaden var hdnférlig till re-
paration och ddrfdr avdragsgill medan de andra atgidrderna icke var hidn-—
férliga till reparation och sdledes icke avdragsgilla. RR uppskattade
kostnaden f&r bytet av yttertaket till 10 000 kr och medgav avdrag med
detta belopp. De &tgdrder som avsdg de birande delarna av takkonstruk-
tionen medférde alltsd ingen rdtt till avdrag.

RA 1969 not 2077. En fabriksbyggnad byggdes till och fdérsdgs i samband
med detta med ett nytt utdkat tak av annan konstruktion #n det tidi-
gare. Taket Sver den dldre delen hade varit rdtskadat och didrfér i
omedelbart behov av omlidggning. Avdrag yrkades fdr vad reparation av
det gamla taket skulle ha kostat. RR vidgrade emellertid avdrag helt

och héllet. Man motiverade detta pd foljande sdtt. DA det tidigare
taket i samband med tillbyggnaden ersatts med ett nytt, utdkat tak av
idndrad konstruktion kunde kostnaderna for detta icke till ndgon del an-
ses hdnférliga till reparation.

I detta fall torde férhdllandet att byggnaden byggdes till samtidigt

med att bdde det nya och gamla taket byggdes om ha pdverkat utgingen

(jfr fallet ovan, ddr takkonstruktionen ocksd dndrades men yttertaket
kom att betjidna samma byggnad som tidigare). I det senare fallet kom
ju det nya yttertaket att betjidna dels den gamla delen av byggnaden,

dels den tillbyggda delen.

Yttertaket tillhr de delar av en byggnad som erfarenhetsmissigt miste
bytas ut ndgon eller ndgra ginger under en byggnads livsldngd. Till
yttertaket hdr férst och frimst sjdlva yttertaksbeklddnaden. Vidare
torde inriknas det ndrmast underliggande skiktet som behdvs, t ex
brddlag, papp och ldkt. Att det inte med full sdkerhet kan anges om
"tillbeh&ren" till yttertaksbeklddnaden ingdr, beror pd att domstolar-
na inte i ndgot fall sdrskilt har omtalat detta, utan endast angett
kostnaden fdr takbytet och vad sjdlva yttertaket dr av for sorts mate-
rials

En ofta tilldmpad princip vid byte av yttertak #r att avdrag medges
f6r vad det skulle ha kostat att ldgga om taket med det ursprungliga
materialet och om det verkliga bytet varit mer kostsamt. Om det verk-
liga bytet kostat mindre #n vad ett &terstdllande med det ursprungliga
materialet skulle ha gjort medges naturligtvis endast avdrag med den
verkliga kostnaden for bytet.

RR 1930 ref 35. Skiffertak byttes ut mot tegeltak. RA 1938 not 278.
Skiffer byttes ut mot koppar. RA 1940 not 264. Span byttes ut mot
tegel. I detta fall medgavs avdrag med halva kostnaden fdr tegeltaket.
Relationen har sammolikt #ndrats sedan dess. RA 1955 not 1000, 1002,
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1005. Spantak byttes ut mot eternit resp spantak mot tegeltak. I ett

av fallen var tegel billigare #n omléggning med span, varfér hela kost-
naden for tegeltaket var avdragsgillt. RA 1969 not 1377. Halmtak byttes
ut mot tegeltak.

F6r det fall att hela takkonstruktionen Atgirdas kan uppenbarligen
kostnaden delas upp mellan icke avdragsgilla och avdragsgilla poster.
En annan asikt har dock framférts av ULf Krasse i SN 1963 sid 145.
Som stdd f6r uppfattningen att denm totala kostnaden kan delas upp pa
olika delar &beropas fallen RR 1965 not 1038, RR 1969 not 2076 samt
RAR 1974 not 1238.

2.4.2 Arbeten pi icke bdrande konstruktioner

Med arbeten p3 icke birande konstruktioner avses atgidrder pa& byggnads-—
delar som inte ir avsedda att ha en livsldngd som dr lika med byggna-—
dens.

Forst behandlas innervidggar som inte dr bdrande och &ndrade d1$p0$1t10—
ner. Dessa b&da typer av atgdrder sammanfaller i vissa fall, da atgir—
der med innerviggar medfdr dndrad disposition av byggnaden. Fdrst be-
handlas atgirder vidtagna med 1nnervaggar, vidare dndringar av byggna-—
ders dispositioner med avseende pd ladugdrdar, ddrefter rérelsefastig-
heter och slutligen mera omfattande fall. Direfter behandlas hur och

i vilken omfattning kdk kan Atgirdas for att reparation resp ombyggnad
skall vara £6r handen. Inom detta avsnitt tas #ven andra fasta inven-
tarier upp samt fonster och dorrar.

I de fall di ytterviggar och fasader inte ingdr i byggnadens bdrande
delar har de behandlats pd ett annat sdtt #n det som tidigare redo-—
visats 1 avsnittet om stomme.

En sirstdllning intar, som tidigare beskrivits, domstolarnas behandling
av virmeanldggningar och utbyte av dessa.

Avslutningsvis behandlas inom avsnittet icke bdrande delar, reparation

och ombyggnad av terrasser, verandor och liknande. Dessutom behandlas
ndgra fall rdrande vattentdkter och elinstallationer.

a) Innerviggar, indrad disposition och totalsaneringar
Inledningsvis ndgra fall som behandlar innervéggar.
RR 1945 not 500 och RR 1956 not 813. I bdda fallen gidllde byte av be-

klddnad pa innerviggar fran ganska primitiv beklddnad till trafiber—
plattor. Avdrag medgavs.

I ett fall frin KR i Jénkdping (dom 1979-10-12, mdlnr 1884-1977) be-
hdvde viggarna ritas upp innan tapetsering kunde ske. KR medgav avdrag
f6r beklddnad av viggarna med gipsplattor under motiveringen att arbe-
tet hade utgjort férutsidttning f6r att tapetsering skulle kunna ske.

Liknande resonemang torde kunna ske vad giller dtgidrder med innertak
och golv.

Sedvanllga underhdllsitgirder sisom ommilning och omtapetsering villar

sdllan ndgra problem utan avdragsratt forellgger. Att observera ar
dock att den behandlade ytan miste ha varit behandlad tidigare. Om en

4-01
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omdlad vigg mdlas utgdr detta inte underhdll/reparation utan kostnaden
for detta skall tillfdras fastighetens anskaffningsvirde och fdrdelas
genom de &rliga vidrdeminskningsavdragen.

For det fall det #r frdga om att utfdra reparationen med annat material
dn det tidigare anvinda torde gilla samma princip som f6r exempelvis
yttertak, ndmligen att avdrag medges for vad reparation med det ur-
sprungliga materialet skulle ha kostat #ven om annat material har an-—
vdnts. Delvis annan dsikt framférs av U Krasse, SN 1963 sid 144.

Férutsdttningen fér att avdrag skall medges #r att den dtgidrdade vig-
gen alternativt taket eller golvet, inte flyttats eller pd annat sitt
omdisponerats.

Réttsfallen som behandlar dndrad disposition eller inredning avser i
huvudsak fall avseende jordbruksfastigheters ekonomibyggnader samt
rorelsebyggnader.

Vid studiet av fallen mdste observeras att reglerna numera #n dndrade
f6r savdl jordbruksfastigheter (SOU 1971:78, prop 1972:120) som for
rorelsefastigheter (SOU 1968:26, prop 1969:100).

Andringarna innebdr fdljande. Vissa typer av dndringsarbeten sdsom
upptagande av nya fdnster— och ddrrSppningar samt flyttning av inner-
viggar eller dndrad inredning i samband med omdisponering, som normalt
d4r  plrdknelig f6r den verksamhet som bedrivs pad fastigheten, skall
betraktas som reparation/underhdll. Man har med andra ord utvidgat
reparationsbegreppet for dessa typer av fastigheter. Den nuvarande
lagtexten aterfinns dels i KL 22 § anv p 1 st 2 vad gidller jordbruks-
fastigheter, dels i KL 29 § anv p 17 vad avser rdrelsefastigheter.

Det finns dock ski#l att beakta rdttsfallen av den anledningen att de )
principer som didr tilldmpas fortfarande gdller bl a hyresfastigheter.

Forst behandlas ett antal fall som gdller Atgidrder foretagna med ladu-
gldrdar, direfter behandlas fall avseende rdrelsefastigheter och slut-
ligen ett antal fall som belyser behandlingen av totalsaneringar och
andra mer omfattande atgirder.

Forst behandlas fall avseende dndrad disposition i ladugdrdar och 1lik-
nande byggnader.

I RA 1952 not 619 hade en ladugdrd &tgirdats pd sa sitt att samtliga
innerviggar och foderbord rivits. Dessutom hade samtliga fonster och
dérrar samt bdrande konstruktioner f6r bjdlklagen rivits. Det konsta-
terades att alla utrivna delar var utslitna och att det siledes fore-
14g behov av atgirderna. Samtliga delar ersattes med nya av samma ut-—
férande. TI ansdg att det i realiteten hade blivit en ny byggnad. RR
medgav avdrag for hela 8tgdrden som alltsd betraktades som reparation.

Mirk att alla delar byttes ut mot nya av samma utfdrande och att dis-—
positionen inte #ndrades.

RA 1968 not 1094. I detta fall begirde en lantbrukare fdrhandsbesked
om hur olika investeringsalternativ skulle komma att betraktas skatte-
missigt betrdffande avdrag f6r reparationer. Alternativ I avsdg att
dterstdlla ladugdrden i ursprungligt skick och atgdrda bl a vatten-
och elinstallation samt gddselplatta. Alternativ II syftade till att
dvergd till enbart mjdlkkor och f&ér detta krivdes dels omdisponering
av utrymmena, dels installation av flytgddselanlidggning. Alternativ

1) K G A Sandstrdm sid 131.
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III avsag att gora ladugdrden limplig for slaktsvinproduktion och &dven
f6r detta fall krdvdes dels dndrad disposition och ny gddselanliggning.
RN fann att endast omldggning av betonggolvet var att betrakta som re-
paration. RR bdrjade med att konstatera att ladugdrden i befintligt
skick vad gillde utrustningen fér sdvdl kor som svin var att anse som
utsliten. Vidare ansdgs bdde vatten— och elinstallation vara i behov
av utbyte. RR beddmde sedan de olika investeringsalternativen och kom
da fram till foljande slutsatser.

Alternativ I som syftade till &terstdllande i ursprungligt skick kunde
inte anses vara ekonomiskt fdrsvarbart dd den strukturrationalisering
som jordbruket undergdr syftar till en 8kad specialisering. Vidare
midste djurstallet oberoende av produktionsinriktning anpassas till

den tekniska utvecklingen for att mdjliggdra rationell jordbruksdrift.
RR valde inte mellan alternativ II och III utan uttalade endast att
den fdrnyelse och omindring som alternativen utgjorde var att betrakta
som icke avdragsgill ombyggnadskostnad med undantag for omldggning av
betonggolvet. Vad gdllde vatten- och elinstallationerna sades att om
dessa utan egentlig idndring av nuvarande strickning kunde anvdndas i
alternativ II eller III var de att hinfdra till avdragsgill repara-
tionskostnad.

Av fallet framgdr att omdisponeringen medfdrde att atgdrderna betrakta-—
des som ombyggnad och att de &tgirder som inte syftade till ndgon #nd-
ring utan endast till att dterstdlla ladugdrden i ursprungligt skick
skulle betraktas som reparation. Att mirka var dessutom f&ljande. RR
utredde och tog stdllning till vilka delar som ansigs vara uttjidnta
och for vilka behov av utbyte fdreldg. Vidare angavs att om vissa
delar av &tgdrderna skulle kunna ses som reparation kridvdes att ut-
bytet av dessa skedde utan egentlig #ndring och att de placerades pa
tidigare stdlle. Dessutom var det vdrt att notera att RR uppenbarligen
i detta fall ansdg att dven omfattande atgirder med en byggnad kunde
delas upp i dels en ombyggnadsdel, dels en reparationsdel.

RA 1969 not 867. En ladugdrd reparerades och byggdes till. Utdver om-—
liggning av betonggolv foretogs en mingd arbeten. Ladugdrden hade fdre
ombyggnaden inrymt dels tvd foderbord fér 20 ndotkreatur, dels boxar
f6r 15 svin och kalvar samt mj6lkrum. Efter ombyggnaden hade ladugdr-
den inretts med 14 svinboxar och tre grisningsburar. RR konstaterade
att dispositionen dndrats samt att en mellanvdgg murats upp, en vigg
rivits ned och att ladugdrden genom en tillbyggnad utdkats med plats
for 40 ndtkreatur jimte nytt mjolkrum. Med hdnsyn till att ladugdrden
bdde omdisponerats och utdkats betraktade RR utgifterna fér den nya
inredningen i sin helhet som hdnfrliga till ombyggnadskostnader och
sdlunda ej avdragsgilla. Avdrag medgavs dock fo6r omldggningen av be-
tonggolvet i den min kostnaderna svarade mot vad ett Aterstdllande

av golvet i ursprungligt skick hade kostat.

I detta fall sirbehandlades endast omldggningen av betonggolvet medan
de Svriga dtgdrderna betraktades sammanhingande och inte utbytbara.

RR 1969 not 950. A yrkade avdrag med 75 7% av reparationskostnaderna.
Reparationen hade omfattat golv, gddselstad och urinbrunn samt ladu-
gidrdsinredningen. RR konstaterade att reparationen utfdrts pga forslit—
ning och att ladugdrden inrymde samma antal kreatur som fére repara-
tionen. I golvet hade gddselrinnan fdrdjupats for att m6jliggdra svim-
utgddsling och gddselstaden och urinbrunnen hade ersatts med en gddsel-
bassing. I milet hade uppgivits att ett Aterstdllande av ladugdrden i
ursprungligt skick icke skulle ha understigit det yrkade avdraget (75 7
av nedlagda kostnader). RR fann att golvet, bortsett frdn férdjupningen,
och inredningen var att hdnfdra till avdragsgill reparationskostnad
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och att denna kostnad icke torde ha understigit 50 Z av nedlagda kost-
nader.

Hir gjordes en uppdelning av olika kostnader och avdrag medgavs for de
kostnader som syftade till ett Aterstdllande och sdledes inte innebar
nigon omdaning. De kostnader som beldpte pd sddant som tidigare inte
fanns betraktades som icke avdragsgilla. Hir medgavs ju inte avdrag
for gddselbassingen som ersatte gddselstad och urinbrunn och inte
heller ndgot avdrag for vad det skulle ha kostat att sidtta godselstad
och urinbrunn i ursprungligt skick. Diremot medgavs avdrag f6r omliagg-—
ningen av betonggolvet trots att golvet utrustats med en gddselrdnna
av annat slag #n den ursprungliga. Avdrag medgavs dven fdr den nya in-
redningen trots att den inte helt motsvarade den ursprungliga.

Vad gdller just ladugdrdar har Bo Rydin i Skattenytt 1971 sid 229 hdv-
dat, att reparationsavdrag dven ges fo6r de fall dir den nya inredningen
inte placeras pd samma sdtt som den utbytta under fdrutsdttning att den
nya inredningen betjinar samma antal djur som tidigare och att ndgon
produktionsomldggning inte sker (jfr Wennergren i SN 1959 sid 216-218).

De ovan redovisade fallen har alla gdllt ladugdrdar eller liknande
byggnader och det sitt som domstolarna resonerat pa har framgitt

till viss del. Dessutom #r att mirka att den tidigare omtalade lagdnd-
ringen 1972 inte tilldmpats i ndgot av de ovan anfdrda fallen.

Omdisponeringar av rdrelsebyggnader torde vara vanligt f&rekommande
och som tidigare omtalats har reglerna #dndrats pd s& sdtt att repara—
tionsbegreppet utvidgats till att omfatta t ex upptagande av nya fons-
ter- och dérrdppningar samt flyttning av innerviggar. De nya reglerna
tilldmpades fdrsta gdngen vid taxeringen 1970.

RA 1968 not 1933. En bank vdgrades avdrag for kostnader i samband med
flyttning av notariatavdelningen. Fljande &tgidrder hade vidtagits.
Sammanslagning med andra lokaler, inrdttande av rum, flyttning av en-
tre och dndring av fdnster mot gata.

RR 1970 not 962. Ett varuhus vidgrades avdrag fdr kostnaden £6r provi-
soriska mellanviggar i samband med att man byggde till varuhuset.

Dessa bada fall hirrdr fradn tiden innan lagidndringen och utgdngen hade
sannolikt blivit annorlunda om de nya reglerna hade tilldmpats.

Vid totalsaneringar och andra mer ingripande &tgdrder &r svarigheterna
att sirskilja vilka av de fdretagna atgirderna som #r reparation resp
ombyggnad sirskilt komplicerat. Vid dessa typer av ingrepp gidr minga
av de utfdrda arbetena i varandra och en uppdelning kan, om den skall
gdoras, endast bli skdnsmissig.

Ndgra grundsatser finns dock som kan ge viss ledning for bedémningen.
Wennergren uttalar att "inga 3dtgidrder som vidtagas med om- eller till-
byggda delar kunna hinfdras till reparation och underhdll" och hdnvi-
sar till R& 1954 not 1133 och RA 1957 not 2483. Rydin hivdar att i de
fall di& ombyggnaden Ar s& omfattande att en ny byggnad i realiteten
tillskapas inget avdrag ges for kostnader beldpande pd atgidrder av
reparationskaraktidr och anfér som stéd RR 1955 not 1232-1233 samt RA
1958 not 2123.

En #ndring av RR:s praxis skedde i mitten av 1950-talet, varfdr Rydins
dsikt torde representera den #ldre synen. Rittsfall som belyser denna
syn dr RR 1947 not 1190, RR 1951 not 371 och RA 1955 not 1232-1233.
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Nedan redovisas endast fall som ligger senare i tiden eller som ligger
vid brytpunkten och foretrider den mera liberala instdllningen som RR
numera intar.

RR 1954 not 280. Avdrag medgavs f6r reparation och underhdll av inred-
ningen i en ladugird ddr sdvdl yttervdggar som golv bytts ut.

RR 1954 not 1133. En bostadsbyggnad i Sk&ne hade genomgdtt en omfattan-—
de renovering. Enligt utredning fanns bara ytterviggarna av korsvirke,
takstolarna och delar av grundmurarna kvar av den ursprungliga byggna-
den. RR medgav 10 % avdrag av totalkostnaden fér reparation och under-
h4ll. Motiveringen var att reparationer hade utfdrts pa icke #ndrade
eller ombyggda delar och att kostnaden skdligen kunde uppskattas till

8 000 kr.

RR 1956 not 570. D& en tvafamiljsvilla byggdes om till enfamiljsvilla
medgavs avdrag for reparationskostnader i samband med ombyggnaden.

RR 1956 not 1574. Avdrag medgavs for reparationskostnader i samband
med ombyggnad av tva arbetarbostidder till en rdttarbostad.

RR 1957 not 2483. En skattskyldig hade, efter foreliggande frén lant-
bruksnamnden, renoverat mangdrdsbyggnaden. Sdvdl ytter— som innerviggar
hade bibeh&llits. Totalkostnaden uppgick till 60 000 kr och den skatt-—
skyldige uppskattade att 30 000 kr beldpte p& reparation och underhéll.
Vid 1952 ars taxering yrkade han avdrag med drygt 19 000 kr. PN medgav
inget avdrag. KR medgav avdrag med sk#liga 10 000 kr. RR uttalade att
vid renoveringen av byggnaden hade sd betydande delar av den ursprung-
liga byggnaden bibehdllits i visentligt ofSridndrat skick att arbetet
inte borde i sin helhet betraktas som ombyggnad. Vidare konstaterades
att de icke ombyggda delarna hade reparerats och att KR icke ber#dknat
kostnaderna f6r detta till for hdgt belopp varfér RR faststdllde det
beslut vartill KR kommit och sdledes medgav avdrag £6r 10 000 kr. Att
observera Ar att rumsindelningen var ofdrdndrad och att inga fonster-
eller d8rrdppningar hade flyttats. S&vdl ytter— som innerviggarna

hade bibehdllits.

RR 1958 not 542. En villa pd Djurgdrden uppfdrd 1836 hade 1952 renove-
rats pa foljande sitt. Rivning av sdndervittrade delar och pdmurning
av tre skorstenar dver tak, utbyte av sdnderrostad plat pa tak, skor-
stenar, vindskupor, fotrinnor och fonsterbleck, utbyte av bjdlklag
till veranda och forstidrkning av hammarband och isolering. Fdrstugan
och garaget hade fdorsetts med nya syllar, plank och omkittning av
fénster. Dessutom hade utvindig putsning och madlning skett. Den skatt-
skyldige yrkade avdrag med hela kostnaden, 39 000 kr. TI h&vdade att
byggnadsstommen var delvis fdrbrukad och att kostnaderna darfdr icke
var avdragsgilla di de avsdg fdrnyelse av stommen. Bidde beskattnings-—
nimnden och KR medgav avdrag med nedsatt belopp medan RR medgav avdrag
for hela det yrkade beloppet.

RR 1959 not 2198. En skattskyldig hade fdrvdrvat en korsvirkesbyggnad
vilken hade statt obebodd i 15 &r och "varit i ytterst fallfdrdigt
skick". Byggnaden hade genomgdtt renovering di foljande atgdrdades.
Omliggning av halmtak, ny grund, ommurning av si& gott som samtliga
ytterviggar, ommurning av skorstensstock, utbyte av rdtskadade bjdlkar
och insittning av nya ytterddrrar. Totalt hade 8 000 kr nedlagts pa
fastigheten. Avdrag yrkades med 2 393 kr 1953 och 2 329 kr 1954. Avdra-
get vid taxeringen 1953 hade medgivits medan tvist stod om avdraget
1954. Den skattskyldige hivdade att det rdrde sig om kostnader for
direkt underhdll. Samtliga instanser vidgrade avdrag.
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RR 1960 not 1680. En 200 &r gammal mangirdsbyggnad hade renoverats for
totalt 68 000 kr. Nigon stdrre reparation hade inte dgt rum de senaste
35 dren. Under 1954 hade 47 000 kr utbetalats och avdrag fér reparation
yrkades med 22 259 kr. Byggnaden hade bl a dtgidrdats pd foljande punk-
ter. Byte av tak, gammal mur riven och ersatt med ny mur, byte av
golv och takdsar, yttre briddfodring, fonster och ddrrar. Vidare hade
vdrmeledning i Svervdning och ny panna installerats.

TI hdvdade, att med nybyggnad jimfdrlig ombyggnad foreldg. Den skatt—
skyldige genmilde att ndgon nybyggnad icke fdreldg men vidl en genom—
gdende renovering, att ingen vigg blivit flyttad och att ndgot nytt
fonster blivit upptaget. PN och KR medgav avdrag med 3 000 kr och RR
med ytterligare 7 000 kr.

RA 1960 not 1911. Aven detta fall avser en iZldre mangdrdsbyggnad som
inte genomgdtt ndgon renovering sedan den uppfdrdes. Ar 1953 hade

42 000 kr nedlagts pd fastigheten. Drygt 12 000 kr hinfdrdes till grund-
forbdttringar. TN medgav avdrag for hdlften av totalkostnaden eller ca
18 500 kr. Den skattskyldige yrkade avdrag med 25 000 kr hos PN. TI
yrkade att nagot avdrag fSr reparation Sverhuvud taget icke skulle med-
ges dd det visat sig att byggnadens ytterviggar varit i si daligt skick
att endast en gavelvigg fanns kvar frdn den ursprungliga byggnaden.
Samtliga innervdggar hade vidare bytts ut och placerats om. PN vigrade
avdrag helt, liksom dven KR.

RR uttalade att eftersom de arbeten som utférts pd byggnaden varit av
sddan omfattning och beskaffenhet att de i sin helhet var att hinfdra
till ombyggnad ndgot avdrag f£6r reparation och underhdll ej kunde med-
ges.

Utgdngen torde kunna fdérklaras med att allt utom en yttervigg och samt-
liga innervidggar blivit utbytta och att dispositionen hade #ndrats.

RA 1961 not 1319. Under &ren 1953 och 1954 hade en mangdrdsbyggnad
genomgatt byggnadsarbeten f&r en totalkostnad av ca 150 000 kr. Bygg-
naden hade flyttats ca 50 m till en ny grund med kdllare och garage.
Den gamla grunden hade varit ddlig och icke fdrsedd med ndgon inredd
kdllare. Yaket hade lagts om, nya murstockar uppfdrts, ny bjidlklag
och trossbotten i bottenvaningen hade lagts in, vidggar kldtts med
plattor och dessutom hade badrum och tvd WC inridttats samt en mindre
tillbyggnad avsedd till kontor uppfdrts.

Den skattskyldige yrkade avdrag med 60 7 av totalkostnaden. TN medgav
30 %. PN vigrade avdrag helt med motiveringen att det var friga om ny-
byggnadskostnader. KR medgav avdrag med 50 7 avseende 1954 &rs taxe-
ring med vidgrade avdrag f6r 1955. RR ansdg hidlften av den totala kostna-—
den hidnfdrlig till reparation och underh&ll och medgav avdrag med mot-
svarande belopp vid vardera taxeringarna.

I detta fall medgavs avdrag trots att byggnaden flyttats och byggts om
till relativt stor del. Négon nirmare fordelning av kostnaderna verkar
inte ha gjorts utan man beddmde skdnsmissigt att h#lften avsag avdrags-—
gilla postér.

RR 1964 not 142. Avdrag yrkades for kostnader avseende reparation av
en trdbyggnad som flyttats och som i samband med detta dven hade byggts
om. RR medgav avdrag med motiveringen att i samband med ombyggnaden

det dven hade fdretagits reparationer "vilka emellertid icke kunna an-
ses sd ovdsentliga att byggnadsarbetena i sin helhet bdra hinféras till
ombyggnadsitgirder." K G A Sandstrém uttolkar den citerade meningen pa
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foljande sitt: Reparationer som verkstdllts pa kvarstaende delar av
den ursprungliga byggnadskroppen och som utgjort enm icke ovasent11g
del dirav samt att di dessa reparationsarbeten ej heller i sig varit
ovisentliga, de dr avdragsgilla. (K G A Sandstrdm, Beskattning av in-—
komst av hyresfastighet.)

RR 1967 not 1140. En ekonomibyggnad p& en jordbruksfastighet atgidrda-
des efter ett aliggande fran Lst enligt Vanhdvdslagen. Yttervaggar hade
rivits och ersatts med nya i gasbetong och plat hade lagts pé taket
istdllet for det tidigare spintaket. Dessutom hade vissa arbeten ut-
forts pd barkonstruktionen.

RR konstaterar hir att yttervidggarna rivits ner och ersatts med nya
och att detta &r en s& genomgripande Atgdrd att den maste hdnfdras
till ombyggnad. Avdrag medgavs ej fO6r kostnaden.

RR 1967 not 1508. Fallet avsig en renoverad svinstia. Yttervdggar och
dirtill horande fonster och ddrrar hade bytts ut. Vidare hade bjdlk-
laget bytts ut, nytt skullgolv lagts in, boxinredningen fdrnyats och
golvet forsetts med en ny slityta. Dessutom hade elektriska ledningar
lagts om. RR hdnfdrde till avdragsgilla reparationskostnader foljande
poster: Kostnaderna foér golv, ny boxlnrednlng. och kostnaderna for
den elektriska installationen och vissa smirre arbeten.

I detta fall angav RR klart vilka arbeten somvar avdragsgilla, men
gjorde en uppskattning av kostnaden, i detta fall med 4 000 kr av to-
talt yrkade 10 000 kr.

RR 1969 not 265. Fallet avsig en bostadsbyggnad som renoverats pa
f6ljande sdtt. Samtliga innervdggar och merparten av yttervaggarna
hade rivits ned och senare &teruppbyggts — dock med en annan rumsin-
delning. Man hade vidare tagit upp nya fonster— och dorroppnlngar och
bytt ut samtliga fénster och dbérrar. Golven hade gjutits om och inner-
taken omlagts, vdrmeledning installerats och pannrum och skafferi till-
byggts. KR vidgrade avdrag helt medan RR medgav ett symboliskt belopp.

RR 1979 not 124. En bostadsbyggnad genomgick en omfattande renovering.
Totalkostnaden uppgick till 293 422 kr och avdrag yrkades med 205 812
kr. KR fdretog syn och muntlig férhandling. Av utredningen framgick
att de byggnadsarbeten som kunde betraktas som reparation och underhdll
var féljande: Tapetsering, milning, golvbeldggning, installationerna
for elektricitet och VVS, vissa arbeten pa yttertak och fasad. For
samtliga atgarder konstaterades att behov av resp atgird forelegat
och KR ansig att skiligt belopp borde medges f&r reparations— och under-
h&llskostnaderna. RR kom till samma slutresultat men konstaterade att
det inte kunde faststillas hur stor del av totalkostnaden som beldpte
pad de avdragsgilla atgidrderna. Man gjorde en uppskattning av beloppet
och medgav avdrag pa 110 000 kr.

Rittspraxis” syn pad mera omfattande arbeten och genomgripande renove-
rlngar ir svar att exakt ange. Nigra stddpunkter och genomgdende lin-
jer kan dock vara vdrda att notera, nimligen

att riatt till avdrag for reparationer och underhdll foreligger dven i
de situationer di dessa arbeten dr samordnade med om— eller till-
byggnad,

att ratt till avdrag fér reparationer och underh&ll foreligger for ar—
beten utfdérda pd icke ombyggda eller dndrade delar av byggnaden,

att domstolarna inte alltid sdker efter en materiellt riktig l8sning
utan ofta gdr uppskattningar skdnsmidssigt,
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att det forhallandet att minga &tgirder som utgdr reparation och under-
hall fdretas samtidigt inte medfér att arbetet betraktas som om-
byggnad utan att full avdragsrdtt foreligger,

att jamférelser mellan vad ett helt nytt hus betingar och vad de aktu-
ella atgirderna har kostat saknar betydelse vid domstolarnas beddm-
ning,

att avdrag for reparation och underh&ll inte ges for i och for sig be-
hovliga arbeten p& till- eller ombyggda delar av byggnaden, samt

att dven vid mycket omfattande ombyggnader smirre avdrag ges for re-
paration och underh&ll, i vissa fall rent symboliskt.

b) Kok och fasta inventarier samt fdnster och ddrrar

Forst i detta avsnitt behandlas kdk och fasta inventarier eftersom det

rent faktiska innehallet till viss del sammanfaller. De delas dock upp

da de grundsatser som dr till hjilp vid beddmmingen #r av skilda slag.

Det som sammanfaller dr framst att kdket inneh&ller en midngd fasta in-

ventarier och eftersom kdket och inventarierna behandlas enligt delvis

skilda principer fdrefaller det mest Sversiktligt att behandla de bigge
typerna i anslutning till varandra.

Sedan behandlas fonster och ddrrar. Dessa typer av byggnadstillbehdr
dr svdra att inordna under andra byggnadsdelar, varfér de fir ett eget
avsnitt.

KOK

Kéket intar pd flera sdtt en sirstdllning. Koket dr dels en av de mest
kostsamma delarna att bygga i en ligenhet eller i ett bostadshus. Kdket
dr vidare ett av de mest anvdnda och ddrmed #ven ett av de utrymmen
som forslits hdrdast. Detta medfdr att kdk ofta renoveras relativt
grundligt och av nSdvdndighet ofta hela kdket samtidigt. Koket ir ett
av de mest standardiserade utrymmen som finns i en bostad och

medfSr att partiella kdksrenoveringar ofta #r omdjliga att genomf&ra.

For kok gidller dven de regler som tilldmpas betriffande omdisponeringar
och mera omfattande renoveringar vilket i vissa situationer leder till
komplikationer for den skattskyldige.

RA 1957 not 873. D& diskbdnk och skdp byttes ut betraktades detta som
reparation och underhdll, varfdér avdrag medgavs. RR gav hir uttryck
for att savdl diskbdnk som skdp dr bland de delar som miste bytas ut
under byggnadens livstid.

F6r andra delar av kdk som golv, vdggar och tak hinvisas till de av-
snitt ddr respektive byggnadsdel behandlas.

RA 1972 not 575. I detta fall renoverades kdket i samband med att
huset byggdes om. Efter ombyggnaden kom kdket att endast delvis ligga
pd samma yta som tidigare. Avdrag yrkades for kdksinredningen men vig-
rades.

Hir tilldmpade uppenbarligen domstolarna den grundsats som anger att
avdrag for reparation och underhdll inte ges for i och for sig behtv—
liga arbeten pd ombyggda delar av byggnaden (se avsnitt 2.4.2.a) in
fine).
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RA 1975 ref 39. En mangirdsbyggnad pd en jordbruksfastighet renovera-
des och byggdes till under &ren 1968-69. I samband med detta flyttades
koket fran den dldre byggnaden till tillbyggnaden. Den &ldre koksskaps-
inredningen var fdrsliten och i behov av utbyte. TN medgav avdrag med
yrkat belopp. TI yrkade i lénsskatterdtten att avdraget ej skulle med-
ges och rdtten bifdll TI:s talan. Den skattskyldlge besvdrade sig till
KR som argumenterade p& foljande sdtt. Klarlagt i midlet dr att koket
flyttats fran en #ldre del av byggnaden till en tillbyggd del samt att
ny skdpinredning installerats i det nya kket. I milet har vidare inte
annat utretts 4n att den #ldre skdpinredningen varit s& forsliten att
behov av utbyte forelegat. KR fortsatte sedan med: "Den omstdndig-
heten att kdket inretts p& ny plats inom byggnaden bdr ej utgdra hin-
der f6r att kostnaden fo6r utbytet hdnfdrs till kostnad for underhdll
och reparation av byggnad, eftersom den nya skdpinredningen miste an-
tas fylla samma funktion som den gamla skdpinredningen."

RR konstaterade att byggnaden blivit tillbyggd och att kdket numera
var placerat i tillbyggnaden och fortsatte: "Kostnaden for det till-
byggda kdket kan icke till ndgon del anses som reparation av byggna-
dens dittillsvarande kok Avdrag vigras for kostnaden avseende ny skap-—
inredning f8r koket.'

Aven har hade uppenbarligen tillbyggnaden i sig varit hinder for att
medge avdrag fér en kostnad som i och fdr sig var hdnférlig till under-
hdll och reparation.

KR argumenterade pd ett sitt som liknar argumenteringen som anvints
for att medge avdrag for kostnader f&r byte av kakelugnar mot central-
virme. Man angav att di funktionen hos den aktuella byggnadsdelen var
densamma som hos den utbytta, rdtt till avdrag for kostnaden fOr re-
paration och underhdll f3reldg. RR godtog dock inte argumenteringen i
detta fall.

RR 1975 not 397. DA ett bostadshus byggdes om dndrades dispositionen
av koket pa sa sitt att en sdrskilt avdelad matplats tillskapades.
Kéket var dock lokaliserat pd likartat sidtt som tidigare. Dessutom
utdkades antalet kdksskép. TI yrkade att avdraget for kdksskap skulle
reduceras med hdnsyn till att antalet utdkats. RR bif6ll yrkandet och
beviljade avdrag for kostnaden som motsvarade vad ofdrdndrad skdpstan-
dard skulle ha beldpt pa. Hir tilldmpades regeln att avdrag for repara-
tion och underh&ll endast ges for Aterstillande till ursprungligt
skick. Overskjutande del som tillfdr byggnaden ndgot som tidigare sak-—
nades betraktas som ombyggnad och kostnaden for detta ldggs till av-—
skrivningsunderlaget.

KR i Jénkdping, dom 1979-10-12, milnr 1884-1977. I detta fall hade vid
ombyggnad av en mangardsbyggnad kdket placerats i ett utrymme bredvid
det tidigare kdket. Det gamla kdket hade blivit duschrum och grovkdk.
TN godkinde avdrag for kostnaden f8r att byta ut den gamla och for-
slitna kSksutrustningen. Savdl linsskatteridtt som KR hidnfdrde kostna-
den fdr kdksutrustningen till ombyggnad och vidgrade saledes avdrag

f6r reparation och underh&ll. RR vigrade provningstillstand.

Hir tillimpades grundsatsen att avdrag medges fGr kostnader fdr repara-—
tioner och underhdll utférda pd icke dndrade eller till- eller ombyggda
delar av en byggnad. Andringen bestod i detta fall av att koket flytta-—
des till en annan del av byggnaden.
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FASTA INVENTARIER

For att avdrag skall kunna medges betrdffande fasta inventarier krivs
for det forsta att de ingdr i den fastighet varom friga dr. Inventa-
rier av det slag som skall behandlas nedan (spisar, kyl- och frysskip,
tvitt- och diskmaskiner) miste f&r att hdra till fastigheten som bygg-
nadstillbehdr vara avsedda f6r stadigvarande bruk och ha anbringats
byggnaden pad ett varaktigt sdtt. Det kridvs vidare att byggnaden varit
utrustad med aktuell inventarie for att rdtt till avdrag f&r kostnaden
for utbytet skall foreligga.

Speciellt for de fasta inventarierna #r att den tekniska utvecklingen
medfért att identiska byten av inventarierna ofta dr omdjliga att gdra.
Vissa av inventarierna #r vidare av sddan karaktir att frdga 4r om de
6verhuvud taget kan inriknas bland byggnadstillbehdren. Fér de fall

dd inventarien inte kan anses ingd i byggnadstillbehdren foreligger
heller inte nidgon avdragsritt for kostnaden f6r reparation och under-
hdll. Det uppkommer dessutom ofta problem pd grund av att den nya in-
ventarien dr sdvidl bittre som dyrare #n den utbytta. Hdr tilldmpar dom-
stolarna i  stor utstridckning principen om att avdragsridtt foreligger
for kostnaden for vad ett byte till en inventarie av ursprunglig typ
skulle ha kostat.

RA 1945 not 736 och R& 1958 not 458. En vedspis (jidrnspis) byttes ut
mot en ny elspis och avdrag medgavs fdr vad en ny vedspis skulle ha
kostat. I dessa fall hade man sdledes sett till funktionen och beddmt
avdragsridtten pad ett sddant sitt att byggnaden fitt Aterstidllas till
ursprungligt skick men inte till ett skick som var bdttre 4n byggnaden
som ny-, till- eller ombyggd.

RA 1951 not 253. En vedspis byttes ut mot en agaspis fér en kostnad
av 1 446 kr. Avdrag medgavs f6r vad en ny vedspis skulle ha kostat, i
detta fall 200 kr.

RA 1961 not 1066. En fastighetsigare i Link&ping hade bytt ut gas-—
spisar mot elspisar. Bakgrunden var fdljande. Stadens gasverk skulle
avvecklas och i samband med detta erbjéd man de fastighetsidgare som
hade gasspisar att byta ut dessa. Staden stod f6r kostnaden f6r de nya
spisarna medan fastighetsigarna skulle bekosta installationsdndringar-—
na. For elspisarna krdvdes det att fastigheterna utrustades med 3-fas
elektricitet. Den aktuella fastighetsigaren yrkade avdrag for en kost-
nad av 4 000 kr. Denna kostnad beldpte sig pd installationsidndringen
och 8vriga kostnader i samband med bytet av spisarna i tvd av honom
dgda hyresfastigheter. PN medgav avdrag. Hos KR yrkade TI att kostna-—
den var att hdnfdra till fdrbdttring av fastigheten och ddrfdr inte
omedelbart avdragsgill. TI hdvdade att det dels var friga om forbdtt-—
ringar pd grund av att de gamla gasledningarna ej var utbridnda och att
ndgot behov ej fanns foér bytet, dels méjliggjorde de nya elledningarna
med 3-fas att sdvdl frysboxar som tvidttmaskiner kunde anvidndas i fas-—
tigheten och att den nya installationen #ven gjorde det mdjligt att
ansluta fastigheten till stadens fjdrrvirmeverk. Fastighetsdgaren gen—
midlde att kostnaden for elledningar icke var dyrare dn gasledningar
och att el och gas ur kostnadshidnseende var likvdrdigt samt att den
nya installationen av 3-fas motsvarades av den dldre bestdende av
1-fas plus gas.

KR ogillade TI:s talan. Motiveringen var att de kostnader som fastig-
hetsdgaren hade yrkat avdrag for hade direkt samband med installatio-—
nen av elspisar till ersdttande av dldre gasspisar och att pd grund
av omstidndigheterna demna kostnad var avdragsgill samt att det icke
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kunde antagas att det i det yrkade beloppet inr#knats ndgon kostnad
for forbdttring. RR #ndrade inte domen.

Virt att notera i detta fall dr att vare sig fastighetsigaren eller
KR ansig att bytet skett pga att spisarna eller gasledningarna var
férbrukade. Behovsrekvisitet dr alltsd inte uppfyllt pa rent tekniska
grunder utan m6jligen genom den omst#ndigheten att gas inte lingre
skulle distribueras.

RR 1966 not 704. En jordbrukare yrkade avdrag for byte av frysbox.
PN vigrade da frysbox ej ansdgs utgdra nddvdndigt inventarium for
jordbruksdriften. KR och RR: ej &dndring.

Jimfor RR 1973 ref 79 och RA 1972 not 72. Att notera dr att fallet
med frysboxen avsdg taxeringen 1960 och att forekomsten av frysboxar
torde ha varit begrinsad vid den tiden.

RR 1971 not 1820. Avdrag hade gjorts £6r byte av kylskdp. TI yrkade
vid eftertaxeringen att avdrag skulle ogillas da kylskap icke kunde
anses utgdra ett for jordbruksdriften nddvdndigt inventarium. Savil
PN som KR godtog TI:s yrkande. RR kom till ett annat resultat. Man
ansig att kylskdp utgjorde tillbehtr till bostadsbyggnaden pad fastig-
heten och att dirfdr avdrag for kostnaden for byte av kylskdp var
avdragsgill som kostnad for underh&1l. En dissedent i RR ansdg att
kylskapet varken kunde betraktas som nddvdndigt inventarium f&r jord-
bruksdriften eller som tillbehdr till mangdrdsbyggnaden.

Fallet avsig taxeringen 1965. RR fann hdr att kylskdp var ett normalt
byggnadstillbehdr och kunde ddrfor medge avdraget.

RR 1972 not 72. Aven detta fall gillde byte av kylskdp. Det utbytta
kylskapet hade inforskaffats 1946 och ansdgs forbrukat. Savdl TN, PN
och KR vigrade avdrag di de hivdade att kylskdpet inte var inventarium
i jordbruket. RR slog fast att kylskdp utgdr tillbehdr till bostads-
byggnad och att avdrag dirfdér skulle beviljas for kostnaden f6r bytet.

Anmirkas bor att kylskdp utgdr tillbehdr oberoende av om det dr inbyggt
eller fristiende. Det avgbrande torde vara att fastigheten och kyl-
skdpet d4r i samme #gares hinder. Se avsnitt 2.1.

RR 1972 not 71. I detta fall byttes ett kylskdp ut mot ett kombinerat
kyl- och frysskip. Avdrag yrkades for byteskostnaden pda 1 000 kr (mel-
langiften 1 666 kr). TN medgav 500 kr vilket ansdgs vara dteranskaff-
ningskostnaden f6r ett kylskap.

Hos PN yrkade den skattskyldige avdrag med hela mellangiften, 1 666 kr.
PN medgav 1 000 kr "sdsom ett skdligt belopp".

TI yrkade hos KR att avdrag helt skulle végras da kylskapet ej kunde
anses utgdra tillbehtr till byggnad och ej heller inventarium i jord-
bruk. KR fann det inte utrett att ndgot av de aktuella skapen varit
fogade till byggnaden pd sidant sitt att de kunde betraktas som till-
behtr till byggnaden. KR vidgrade avdrag helt. I RR blev utgéngen en
annan. Fdrst noteras att kylskdpet utgjort tillbehdr till byggnaden.
Sedan medgavs avdrag med motiveringen: "... for den del av utbytes-—
kostnaden som kan anses motsvara kostnaden for ett nytt kylskdp av
samma art som det #ldre." Avdraget bestdmdes till 1 000 kr.

Som tidigare noterats utgdr kylskdp tillbehdr till fastigheten obero-
ende av hur det dr infogat. Dessutom anger hdr RR dels att totalkost—
naden fir delas upp i underhdll resp forbdttring, dels att frysdelen
betraktas som f£6rbdttring di denna funktion tidigare saknades.
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RA 1973 ref 79. Avdrag yrkades for mellangift vid utbyte av tvitt-
maskin. PN vigrade avdrag medan sidvdl KR som RR medgav avdrag. RR
motiverade sitt utslag med, att dd tvittmaskinen var att h&nféra till
tillbehdr till bostadsbyggnaden, mdste utbyte anses hidnforligt till
underhdll av byggnaden och ddrmed avdragsgillt.

I ett fall i KR, K 1972 1:93, gidllde frigan byte av diskmaskin. D& RR
konstaterat att diskmaskinen var tillbehdr till byggnaden medgavs av-—
drag for mellangiften.

FONSTER OCH DORRAR

Fonster och ddrrar torde erfarenhetsmissigt vara att hdnfdra till de
delar av en byggnad som mdste bytas ut under byggnadens livstid. For
dessa byggnadsdelar medges avdrag fordet fall bytet icke skett i sam—
band med ny-, till- eller ombyggnad. Fdr att avdrag skall medges kridvs
vidare att de nya delarna icke dr av avsevdrt hdgre kvalitet #n de ut—
bytta. Hdr bdr dock noteras att den fdrbdttring som det kan innebira
att anvidnda nya standardfdnster istdllet for att specialbestdlla fons—
ter av den ursprungliga typen inte medfdr att avdragsritten gir for-
lorad. Endast i de fall ddr t ex en gammal ddrr av enkel beskaffenhet
byts ut mot en ny med avsevirt bidttre material och konstruktion be-
grdnsas avdraget till vad en d8rr av den ursprungliga typen skulle ha
kostat.

RA 1945 not 500. Avdrag medgavs f&r utbyte av sdvidl dorrar, fonster
som fonsterbdgar.

Ett dnnu oldst problem dr de fall didr #ldre fdrbrukade tvadglasfénster
byts ut mot nya treglasfdnster av isolertyp. Eventuellt kan en del av
kostnaden anses som forbdttring i form av ombyggnad och avdrag for den
delen torde i s& fall f& ske genom vidrdeminskningsavdrag. Liknande pro-—
blem finns vid byte av uppvidrmningsanliggningar. Se detta avsnitt.

c) Fasader

Med fasader i detta avsnitt avses yttervdggarnas beklddnad. Sjdlva
ytterviggarna har tidigare behandlats under 2.4.l.c) dir #ven dvriga
delar av stommen behandlades.

P4 en mingd typer av viggkonstruktioner kan fasaden sirskiljas fran
den birande delen av vdggen och for dessa fall gidller delvis andra
regler dn for de fall ddr fasad och bdrande del dr en och samma. Fall
kan vidare fdrekomma ddr byte av fasad sker till annat material &dn
det tidigare och i dessa fall kan jdmfdrelser goras med yttertaksbe—
klddnader. Avdrag medges for vad det skulle ha kostat att sdtta den
ursprungliga fasaden i skick medan Sverskjutande kostnad betraktas
som ombyggnad.

I detta avsnitt behandlas fall didr fasaden kan sdrskiljas fran de
bdrande delarna av yttervidggen. Fall avseende utbyte av fasadmaterial
genom montering av s k sidiplattor p& den ursprungliga fasaden har be-
domts pad sd sitt att avdrag medgivits for vad behandling av den ur-
sprungliga fasaden skulle ha kostat. Enligt Ulf Krasse i SN 1963 sid
143, har avdrag for dessa fall medgivits med 2/3 av kostnaden for
plattorna. I vissa fall har dock hdgre avdrag medgivits pd grund av
att underarbetet vid plattsdttning &r avsevidrt enklare och att ut-
byte av smirre rdtskadade delar inte dr behdvligt da plattor monteras
utanpa.
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Fér de fall dir fasadbyte #ven innebdr att yttervdggarnas isolering
okas genom att tilldggsisolering placeras mellan den gamla fasaden och
den nya torde kostnaden for tillidggsisolering vara att betrakta som
forbattring/ombyggnad och ddrfér inte vara direkt avdragsgill.

RR 1970 not 1229. Fasaden pad en byggnad sattes i stdnd genom att tegel
lades direkt pa den fSrslitna tripanelen. Grunden fdrstdrktes for att
bira tegelviggen samtidigt som k#llaren byggdes ut. RR ansdg i detta
fall det vara frdga om s3 genomgripande atgirder att kostnaderna icke
kunde hidnfdras till underhall.

RR 1977 ref 85. En jordbrukare rustade upp sitt bostadshus och ddrvid
byttes den yttre tridpanelen ut mot kalksandsten. TN satte ned det yrka-
de avdraget med 10 000 kr utan att ndrmare ange hur berZkningen skett.
Den skattskyldige besvirade sig hos Linsskatterdtten och yrkade avdrag
i enlighet med deklarationen eller totalt drygt 14 000 kr som beldpte
pa bostadsbyggnaden. TI dberopade ett utlitande frén ldnsstyrelsens
byggnadssakkunnige och yrkade att da kostnaden for att forse en dldre
panelklidd byggnad med tegelfasad var att betrakta som ombyggnad och
dirfor inte avdragsgill. Linsskatterdtten medgav avdrag i enlighet med
TI:s yrkande. Den skattskyldige besvidrade sig till KR, som redogjorde
f6r vad som forevarit genom att konstatera att den gamla panelen rivits
ned och att ytterviggarna direfter forsetts med isolering och tegel-
fasad. For att bira tegelfasaden hade sockeln pagjutits och grunden
forstdrkts. KR limnade besviren utan bifall med motiveringen att da

den nya fasadbeklddnaden erfordrat forstdrkning och pagjutning av
sockeln och grundarbetet dirfdr icke kunde hénfdras till reparation
vigrades avdrag. En ledamot i KR var skiljaktig och menade att ersdt-
tandet av den forslitna ytterbeklddnaden med tegel skulle hidnforas till
reparation till den del som svarade mot vad ett aterstillande till ur—
sprungligt skick hade kostat. Omstdndigheten att grund och sockel for-—
stirkts borde icke forta ridtten till avdrag for sjdlva fasadbytet. Kost-
naden f6r grundfSrstirkningen och arbetena pd sockeln skulle ddrfér hén-
féras till ombyggnadskostnad.

RR angav till en bdrjan att den gamla trdpanelen varit s& fdrsliten
att den var i behov av utbyte. Fastighetsigaren hade i detta fall klatt
viggarna med kalksandsten i stdllet for att sdtta upp ny trdpanel. For
att bira den nya fasaden hade dven grunden till viss del fOrstdrkts.
Denna omst#ndighet foranledde inte att bytet av viggbeklddnaden skulle
betraktas som ndgonting annat #n en behdvlig reparation. Avdragets
storlek borde bestdmmas pd sd sitt att en kostnad motsvarande vad det
skulle ha kostat att aterstdlla fasaden till ursprungligt skick med-
gavs. RR uttalade dven att kostnaden fOr att aterstdlla till ursprung-
ligt skick kunde bestdmmas utifrdn kostnaden fo6r fasadbyte med annat
likviardigt material.

RR 1977 not 220. Detta fall behandlar ett byte av fasad ddr den ur-
sprungliga ytterviggen var reverterad och byttes ut mot fasadtegel. KR
uttalade att kostnaderna var avdragsgilla till den del de svarade mot
vad ett dterstdllande med anvdndning av det fdrutvarande materialet
skulle ha kostat. Byggnadsnimndens besiktningsman fick h#dr i uppdrag
att ber#dkna kostnaderna for dterstilld revertering.

Beloppen fér de olika posterna i milet var oklara. Det verkade dock som
om KR inte till fullo medgav avdrag f&r den berdknade kostnaden f&r
vad en revertering skulle ha kostat. Principen att kostnaden f&r byte
av fasadmaterial Ar avdragsgill intill vad ett aterstdllande skulle ha
kostat dr dock klarlagd.
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d) Vdrmeanldggningar, brunnar, elinstallationer

Under denna rubrik kommer sddana delar av en byggnad att behandlas
som dr av speciell teknisk natur pa det sittet att teknikens framsteg
medfdrt att domstolarna modifierat sitt synsdtt.

Forst studeras behandlingen av olika virmeanliggningar fdr byggnader.
Hir mirks framst RR:s avsteg eller dndrade syn vad gidller byte fran
kakelugnar till centralvdrme men #ven andra dndringar i uppvdrmningen
av byggnader finns med.

Som andra del behandlas hur vattenfdrsérjningen fo6r fastigheterna be-—
traktas d3 ndgon form av byte eller omindring dger rum. Framst upp-
miArksammas hdr vad som gdller f£6r brunnar som sinat, fdrorenats eller
pd annat sitt inte ldngre kan fdrse fastigheten med vatten.

Avslutningsvis skall en Sversikt betrdffande #ndringar av elinstalla-
tioner gdras med avseende pd ritten till direkt avdrag.
VARMEANLAGGNINGAR

RA 1951 not 1458. Avdrag medgavs f6r ommurning av murstock, didr hela
muren forst rivits for att sedan uppfdras pd samma plats.

RR 1965 not 1327. DA en fastighet skulle anslutas till en fjdrrvdrme-
anliggning utrangerades de icke helt avskrivna virmepannorna och gjor-
des vissa rorinstallationer. Avdrag vidgrades helt, bade vad gillde
kostnaden for rorinstallationerna, som betraktades som fdrbdttrings-—
kostnader, och fér de oavskrivna vdrmepannorna. Fallet avsdg taxe-
ringen 1959.

Fallen som behandlar byte frén kakelugnar till centralvirme #r minga.
Hir redovisas de senaste och de som dr av principiell betydelse. Ut-
6ver de nedan anfdrda se dven 1941:144, 1947:958 och 1952:896.

RA 1968 not 1006. En jordbrukare bytte ut vdrmesystemet i bonings-—
huset. Ursprungligen fanns flera eldstdder och en bakugn. Omliggningen
till centralvirme kostade 7 051 kr. Enligt utredning i mdlet skulle
kostnaden for att dterstdlla den ursprungliga virmeanliggningen beldpa
sig pa& 4 000 kr f6r murstocken och 2 700 kr for eldstdder och bakugn.
RR beslSt att godkinna det billigaste alternativet sdsom reparations-
kostnad. Avdrag medgavs i detta fall med kostnaden f8r aterstdllandet
av den ursprungliga vdrmeanldggningen, kr 6 700.

RR 1968 not 1008. Installation av centralvidrme hade kostat 10 245 kr.
Den ursprungliga vdArmeanliggningen bestod av 7 kakelugnar, 1 Oppen
spis och 1 bakugn. Dessa var anslutna till tvd murstockar. Den be-
riknade kostnaden for att dterstdlla den ursprungliga anlidggningen var
4 400 kr for eldstiderna och en murstock samt 2 300 kr for den andra
murstocken.

TI yrkade hos PN att kostnaden f&r den andra murstocken icke skulle
inberdknas i vad ett aterstillande skulle ha kostat oberoende av om
den var férbrukad. Savdl PN, KR och RR medgav avdrag for 4 400 +

2 300 kr.

RA 1968 not 1009. Centralvirme installerades i en mangdrdsbyggnad pa
sd sitt att panncentral och ny skorsten uppfdrdes i en annan byggnad
beldgen 20 m fran mangdrdsbyggnaden. Mellan byggnaderna drogs en kul-
vert. Denna form stdllde sig billigare #n att uppfdra en ny murstock
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i mangdrdsbyggnaden. PN medgav avdrag for vad det skulle ha kostat att
dterstidlla den ursprungliga vdrmeanliggningen. TI besvirade sig hos KR
som uttalade att fastighetsigaren var berdttigad till avdrag f6r vad
det skulle ha kostat att uppfdra en ny murstock i mangdrdsbyggnaden
samt kostnaden f6r omsittning av kakelugnar, oberoende av att den nya
installationen hade fdrlagts till en annan byggnad. Den nya anligg-
ningen tjidnade samma syfte, nidmligen att vdrma upp mangdrdsbyggnaden.
RR gjorde ingen #dndring utan medgav avdrag for den berdknade kostnaden
for att dterstdlla den ursprungliga uppvdrmingsanliggningen.

I detta fall f6rs funktionsresonemanget lingt och domstolarna godtar
att det ricker med att den nya anlidggningen fullgdr samma funktion
som den tidigare for att rdtt till avdrag skall foreligga.

RA 1970 not 275. Tre uttjidnta virmepannor fdrsdg tvd flyglar och
huvudbyggnaden med vdrme. Dessa ersattes av en gemensam panncentral i
huvudbyggnaden. Avdrag medgavs for en berdknad kostnad f£6r byte av
tvd vdrmepannor och ommurning av murstock.

Aven i detta fall placerades den nya uppvdrmningsanordningen pa annat
stdlle dn den tidigare vilket inte hindrade att avdrag medgavs f6r vad
det skulle ha kostat att aterstidlla den ursprungliga anlidggningen.

FS6r nya typer av uppvdrmningssystem, t ex solvdrme, fliseldning, virme-—
vdxlare, m f1, har inte ndgra fall som anger lidget prdvats &nnu. Ritts-—
ldget d4r for dessa med andra ord oklart. Sannolikt torde de grundlidggan-—
de principerna komma att tilldmpas Zven for sddana system.

BRUNNAR

RR har i stor utstrickning prdvat fall avseende vattentillgingen och
kostnader for nya vattentdkter. Nedan redovisas dels de senaste fallen,
dels fall som exemplifierar den rédttstilldmpning som gdller. Andra fall
anges dessutom i de sammanhang dir de kan ha betydelse.

Framstidllningen vad gidller brunnar avviker till viss del fran de andra
avsnitten i ridttsfallsgenomgdngen. For brunnarnas del redovisas fallen
utifradn den praxis som kan sigas rdda. Jimfdr GRS del I sid 159.

De principer som RR anvidnder vid sin beddmning kan sammanfattas till
féljande punkter.

Det krivs att fastigheten fran bdrjan varit utrustad med vattentdkt
som tillgodosett det aktuella behovet. I de fall didr vattentdkten varit
bristfdllig redan frin bdrjan har avdrag ej medgivits. For sédana fall
anses anskaffandet av vattentdkten utgdra investering i fastigheten
och kostnaden for detta skall fordelas Sver tiden med hjdlp av vidrde-
minskningsavdragen (se fallen 1947:1517, 1949:895, 1953:85, 1961:1568).
Fér det andra krivs att bristfdlligheten i vattentdkten uppkommit pd
ett normalt pdrdkneligt sitt. Med detta menas att bristen beror pé

att nya brunnar upptagits i grannskapet, tdckdikning eller annan drid-
nering som paverkat brunnen eller f&ridndringar i grundvattennividn (se
fallen 1947:539, 1073, 1948:987, 1953:1960, 1957:341). Vidare godtas
situationer som normalt pérdkneliga d& vattnet fdrorenats (se 1961:
1793). Situationer som i rattstilldmpningen har ansetts icke normalt
paridkneliga #r dd den dldre vattentdkten 18g pd en annan fastighet och
detta uppdagades vid lantmiterifdrridttning (1954:1343) samt pdbud fran
hdlsovdrdsnimnd att viss & inte fick anvindas som vattentdkt (1955:
1356). Misslyckade borrningsarbeten, di ndgot vatten inte hittats,
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hinfdérs dven till situationer som inte betraktas som normalt pdridkne-—
liga (1958:2592; jfr 1966:1578). For det tredje jdmkas avdraget for
de fall dir vattentillglngen blir bdttre dn vad som gdllde ursprung-
ligen. Avdrag medges for dessa fall intill vad ett dterstdllande skulle
ha kostat (se 1951:626, 1953:1960).

Nedan &terges ndgra av de ovanstdende fallen samt nyare fall av bety-
delse.

RR 1959 not 993. Fastighetens behov av vatten hade tillgodosetts genom
tva brunnar. Vattentillgadngen minskade trots att den ena brunnen hade
férdjupats. Istdllet f6r att borra en ny brunn, till en berZknad kost-—
nad av 8 800 kr, hade fastigheten anslutits till kommunens vattennit.
Kostnaden f&r anslutningen uppgick till 9 992 kr. TN och PN vidgrade
avdrag helt. KR medgav avdrag med hdlften av den verkliga kostnaden.
Utredningen var bristfidllig i mdlet, varfdr nedsdttningen av avdraget
kunde bero pa detta eller att man ansdg att en forbdttring av fastig-
heten hade dgt rum och att dirfdr viss del av kostnaden skulle betrak-—
tas som investering.

RA 1960 not 112. Istdllet for att reparera en sdnderrostad vattenled-
ning fran en damm forsdgs en befintlig bergbrunn med djupsugare och
kunde p& detta sitt firse fastigheten med samma mingd vatten som tidi-
gare. PN vigrade avdrag med hinvisning till att det var frdga om ny-
investering. KR medgav avdrag dd en reparation av den sdnderrostade
vattenledningen hade stdllt sig dyrare.

RA 1961 not 1568. En grdvd brunn, vars kdllfldde rann under en allmin
vdg, brukade sina pa vintern till £51jd av att &dern frds. En ny brunn
grivdes och avdrag yrkades for kostnaden. PN vidgrade avdrag men KR med-
gav avdrag for kostnaden f&r den nya brunnen. TI besvdrade sig hos RR
och hivdade att brunnen varit felplacerad frdn b8rjan och att diarfor
inget avdrag kunde medges. Den allminna vigen ifrdga hade inte &ndrats
pa nigot sitt sedan anliggandet av den bristfdlliga brunnen. RR vigra-
de avdrag.

Detta fall brukar anges som stdd att vdgra avdrag fér nya brunnar, da
den gamla blivit bristfillig pd grund av att den placerats felaktigt
fran bdrjan.

RA 1963 not 266. Av fyra brunnar hade tre sinat och den fjidrde hade
diligt vatten pd grund av nidrheten till en gddselstack. Avdrag yrkades
f6r kostnaden f6r att gridva en ny brunn med 7 640 kr. Det angavs att
kostnaden fdr att fordjupa de tre sinade brunnarna skulle ha varit
hégre dn kostnaden for den nya brunnen. Avdrag medgavs med 4 000 kr.
Invindning mot att den fjdrde brunnen varit felplacerad gjordes. Hur
invindningen beaktades #r svart att ange, men avdrag medgavs inte for
hela kostnaden f6r den nya brunnen.

RAR 1963 not 1083. Vattenrenare installerades i en ny brunn sedan vatt-—
net fororenats. Avdrag vidgrades for kostnaden. Méjligen ansédgs den nya
brunnen vara felplacerad.

RR 1964 not 1013. En hyresfastighet ansldts till kommunens VA-ndt.
Rgaren fick avdrag med halva beloppet under motiveringen att han dels
hade tvingats ansluta fastigheten, dels att det funnits sdvidl vatten
som avlopp tidigare pa fastigheten samt att kostnaderna efter anslut-
ningen blivit hégre och att anslutningen icke hade okat fastighetens
védrde.
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Detta fall synes anmidrkningsvdrt pad sd sdtt att det dels saknas egent-
ligt behov av dtgidrden (kommunens tvangsanslutning torde knappast gilla
som godtagbart behov), dels att det anses uppenbart att den aktuella
dtgdrden bade dr fdrbdttring och reparation/underhdll, vilket torde
kunna ifragasédttas.

RA 1964 not 1273. En hyresfastighet hade sin vattenfdrsdrjning frén
en kdlla. Denna domdes ut och ersattes med en grdvd brunn fér vilken
dgaren fick avdrag for kostnaden. D3 den nya brunnen inte ldmnade till-
ridckligt med vatten borrades en ny brunn fér vilken #garen yrkade av-
drag. Avdraget vigrades dd domstolarna ansdg att det tidigare medgivna
avdraget var tillrdckligt. Orsaken till att kdllan domdes ut var att
ledningarna frdn denna lickte. Huruvida man ansdg den grivda brunnen
felplacerad framgick inte av referatet.

RA 1964 not 1274. Avdrag medgavs f6r ny brunn di grundvattnet sjunkit.
Fastigheten ifrdga var ett cementgjuteri och vattentillgdngen hade
stor betydelse f6r rdrelsen som bedrevs pd fastigheten.

RR 1964 not 1275. Avdrag vidgrades fo6r ny brunn d& den gamla ansdgs
felplacerad eftersom den var férlagd i ndrheten av en urinbrunn.

RA 1964 not 1277. Avdrag medgavs f6r ny brunn trots att den fdrorenats
pa grund av ndrheten till en urinbrunn. Den gamla brunnen hade fungerat
klanderfritt under en mingd 4r men blivit fdrorenad under senare tid.

RA 1964 not 2229. En fastighet forsdgs med vatten frin Hjdlmarekanal.
Sedan vattnet utddmts borrades en ny brunn som f8rsdgs med renings-—
aggregat, hydrofor och djupvattenpump. Avdrag vidgrades di domstolarna
ansdg att det var frdga om nyanldggning och att vattnet fran kanalen
redan fran bdrjan varit bristfdlligt dven om viss fOrsimring senare
skett.

RA 1966 not 1578. Brunnen pd en jordbruksfastighet hade blivit obruk-—
bar pa grund av férorening. Agaren gjorde tre f8rsdk att borra efter
vatten men misslyckades alla tre géngerna. Kostnaden f8r borrningen
uppgick till 5 090 kr. Brukbart vatten hade slutligen erhdllits genom
att griva en fjdrde brunn. TN vigrade avdrag dd féroreningen frimst
berott pd att en silo uppfdrts pd fastigheten. PN vidgrade avdrag och
ansdg att kostnaden f&r de tre borrhdlen utgjorde kapitalfdrlust.

KR medgav heller inget avdrag trots att den skattskyldige visade att
féroreningen inte kunde lastas honom utan torde berott pd andra faktorer.
RR konstaterar att fdroreningen inte berott pd ndgot som dgaren haft

att svara f6r och fortsdtter "... dr vidare i mdlet upplyst att K nu-
mera genom gridvning av brunn pd ytterligare ett stille pd fastigheten,
lyckats &terst#dlla den tidigare tillgdngen p& brukbart vatten." Av-
drag medgavs for kostnaden f6r alla fyra brunnarna.

Jamfér olika tolkningar av rdttsfallet Sagnert i SN 1961 sid 210 och
Sterner 1 SST 1963 sid 433 samt R& 1958:2592. En betydelsefull skill-
nad finns mellan detta fall och 1958:2592, ndmligen att i 1966:1578
vattentillgdngen aterstdlldes till ursprunglig niva.

RA 1968 not 2471. En fastighet fdrsigs med vatten frin en & i vilken
kommunen fick ritt att slidppa ut kloakvatten. Detta medfdrde att avatt—
net inte ldngre var anvidndbart. En ny brunn borrades f&r en kostnad av
8 000 kr. Beloppet démdes ut av Vattendomstolen i samband med kommunens
rdatt att sldppa ut kloakvatten. TN och PN vdgrade avdrag helt. KR med-
gav avdrag med det yrkade beloppet pd kr 8 000. TI besvidrade sig till
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RR som medgav 4 000 kr och motiverade sitt utslag pa fdljande sitt.
"Den nya vattentikten Hr att anse som en atgidrd for att aterstdlla
fastighetens vattenfdrsdrjning men innnefattar tillika en viss stan-
dardfrbiattring jimfért med tidigare forhdllande."

Uppenbarligen godtog man fdroreningen som skdl for den nya brunnen.
Den nya brunnen innefattade dock dven en viss standardférbdttring, var-
fér avdraget begrdnsades.

RRK 1972 1:65. Agaren av en hyresfastighet yrkade avdrag f&r anldgg-—
ning av ny brunn. Den tidigare anvinda vattentdkten var beldgen pa
grannfastigheten. TN vidgrade avdrag. Lénsskatterdtten ansag att det

var friga om nyanldggning och bif6ll icke besviren. Fastighetsdgaren
besvdrade sig till KR. Av utredningen framgick att fastighetens tidigare
forsetts med vatten fradn grannfastigheten, vars dgare aldrig nekat
rdtten till vatten. Vidare hade heller inget krav frin grannfastighetens
igare angdende anliggandet av den nya brumnen framférts. Vattentill-—
gdngen pad grannfastigheten hade minskat senare adr, varfér en egen brunn
ansdgs Onskvird. KR gjorde ej dndring i ldnsskatterdttens beslut.

Att avdrag vigrades hir torde kunna férklaras av att behov f6r den nya
brunnen ej kunde konstateras pd ett tillfredsst#dllande sidtt. I fallet

var det ju endast fastighetsigaren som ansett det nodvdndigt att fdrse
fastigheten med en ny brunn.

RR 1973 not 847. En jordbruksfastighet hade anslutits till kommunens
vattennit sedan den kdlla som férsett fastigheten med vatten sinat. Av-
drag yrkades for kostnaderna fdr ny vattenledning och grdvningsarbeten
i samband med anslutningen till den allminna vattenanliggningen.

PN medgav avdrag for kostnaderna. TI besvdrade sig till KR som uttalade
att den utfdrda anliggningen var av helt annan beskaffenhet #n den tidi-
gare och att avdrag dirfér icke kunde medges. Den nya anliggningen be-
traktades som nybyggnad och grund saknades f6r att hdnfdra ndgon del
till reparation och underhdll.

Den skattskyldige besvirade sig hos RR och yrkade att PN:s beslut
skulle faststillas. RR medgav avdrag och motiverade sitt utslag pa
féljande sdtt.

Fastigheten hade tidigare fGrsetts med vatten fran en kdlla. Denna
vattenanliggning hade upphdrt att fungera, antingen beroende pa att
kdllan sinat eller att ledningen fdrstdrts. Fastighetsdgaren var ddr-—
for berdttigad till avdrag for kostnaderna f&r att &nyo erhalla vatten
i tidigare omfattning. Att fastighetsidgaren i detta fall valt att
Sterstidlla vattentillgingen genom att ansluta fastigheten till det all-
minna vattenledningsnitet betog honom icke ridtten till avdrag.

Betriffande RR:s sitt att avgdra den aktuella frégan kan noteras f£561j-—
ande. Man bdrjade med att ta stillning till om den fdretagna atgirden
var motiverad, eller med andra ord, behov av dtgdrden var f6r handen.
D3 s& var fallet uttalade man att ritt till avdrag foreldg for kostna-—
den f&r Aterstdllande av fastigheten till ursprungligt skick. Med ur-
sprungligt skick menades i detta fall uppenbarligen sdvdl sjdlva till-
gingen pa vatten som mingden vatten. Ddrefter konstaterades att sdttet
att Sterstdlla fastigheten till ursprungligt skick inte hade ndgon
direkt inverkan utan att valfrihet for fastighetsigaren foreldg. Dess-—
utom anmirktes i fallet att avdraget avsdg kostnader f6r ny vattenled-
ning och grdvningsarbeten.
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ELINSTALLATIONER

For elinstallationer Ar det i huvudsak tvd problem, ndmligen om dnd-
ringen av installationen verkligen 4r att betrakta som avdragsgill
kostnad dverhuvud taget (direkt eller indirekt) eller dr att h&nfdra
till kapitalfdrlust och ddrmed icke avdragsgill. Det andra problemet
avser motivet till oml#ggningen. Avdrag har medgivits dven i fall dir
den befintliga elanliggningen icke varit forsliten. Behovet av atgidr-
den har hdr varit att elleverantdren #mnat #ndra spénningen.

Det giller naturligtvis dven for dtgdrder i detta avsnitt att det inte
foreligger avdragsritt for installationskostnaden d& el tidigare saknats
pi fastigheten. I dessa fall 4dr det ju frdga om en forbdttring jamstdlld
med nybyggnad.

RR 1954 not 361. En fastighet hade en fotogenmotor som via en generator
forsag fastigheten med elkraft. Fastigheten ansléts till ett kraftfdre—
tags ledningsndt och avdrag yrkades for anslutningsavgiften och kostna-
der forenade med anslutningen. Avdrag vidgrades di den befintliga anligg-
ningen icke varit i behov av reparation. Detta var ett av de fa fall

dir brist pa behov av &tgirderna beaktades pd sddant sdtt att avdrag
vagrades.

RR 1959 not 1729. En fastighetsigare hade redan 1917 elektrifierat
sina fastigheter genom att p& egen bekostnad framdraga ledningar fran
ett kraftverk. Detta kraftverk hade sedermera blivit fdrslitet och dis-—
tributionsnitet var i behov av reparation. Kraftverket revs och bolaget,
till vilket fastighetsigaren hade anslutit sig, uppfdrde ett nytt.
Stromstyrkan var ofdrindrad 220V. Anlidggningen dndrades dock genom att
likstrdm tidigare hade levererats mot numera vixelspidnning. Fastighets-—
dgaren yrkade avdrag for anslutningsavgiften till elbolaget och menade
att denna kostnad pd kr 1 710 var mindre #n vad kostnaden skulle ha
blivit om han hade reparerat den ursprungliga anliggningen.

Samtliga instanser vigrade avdrag.

RR 1960 not 44. Avdrag yrkades for kostnaden f6r omlidggning av elled-
ningar. Orsaken till omliggningen var att elleverantSren skulle &ndra
spinningen fr&n 127V till 220V. Savédl PN som KR vidgrade avdrag. RR,
som medgav avdrag, motiverade sitt utslag kortfattat och angav att
dven om de befintliga ledningarna icke varit i behov av reparation da
spinningen var 127V, mdste ledningarna likvdl anses otjidnliga fér den
hégre spinningen pd 220V.

I detta fall bortsdg alltsd RR frin det faktiska reparationsbehovet och
godtog istillet ett behov grundat pd det forhallandet att elleverantdren
skulle dndra spZnningen.

RR 1961 not 608. En hemmansigare hade flyttat midtarcentralen frén en
logvdgg till en s k slutstolpe. Orsaken var den att kraftbolaget flyt-—
tat sin serviceavdelning p& grund av brandsdkerhetsskdl. Hemmansdgaren
yrkade avdrag fér kostnaden for flyttningen av mitarcentralen och vissa
fsljdarbeten. PN vigrade avdrag. KR medgav avdrag och TI besvdrade sig
till RR. TI hdvdade att anliggningen icke varit i sddant skick att re-
parationsarbeten av det aktuella slaget hade behdvts. Kraftbolaget hade
vidare &lagt hemmansigaren att foreta de utfdrda arbetena. RR:s majori-
tet ansdg att den verkstdllda omldggningen var att betrakta som ombygg-
nad och dirfér icke var direkt avdragsgill. Tvd regeringsrad ville med-—
ge avdrag.
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Enligt GRS del I sid 159 skulle detta fall vara ett exempel pd kapital-
férlust med avseende pa den gamla anliggningen som utrangerades utan
avdrag samtidigt som forvdrvskidllan forbittrats pd sddant sitt att

icke omedelbart avdrag kunde medges.

Viss forsiktighet i uttolkningen av fallet torde dock vara pdkallad,
eftersom det dels rdrde sig om ett notisfall, dels att rdstsiffrorna
var 3-2 i RR.

RR 1961 not 1266. En lantbrukare hade 1919 anslutit sin fastighet

till ett kraftbolags distributionsnit. 1956 hade bolaget dverldtit den
bristfdlligt underh8llna anlidggningen till en distributionsfdrening,
som avsdg att rusta upp anliggningen. Vid Sverldtelsen av anldggningen
fra&n bolaget till foreningen betalade lantbrukaren en anslutningsavgift
till foreningen och yrkade avdrag for denna. S&vdl PN som KR vdgrade
avdrag. RR:s majoritet uttalade att hdlften av avgiften utgjorde av-
dragsgill omkostnad f6r underhdll av befintlig anlédggning. RR:s mino-
ritet ansdg att det var friga om icke avdragsgill anslutningsavgift.

Aven detta fall torde betraktas med viss forsiktighet. Den omstdndig-
heten att fdreningen avsdg att rusta upp distributionsanliggningen
verkade inte vara hela forklaringen till utgangen. Vissa antydningar
om hur de olika anslutningsavgifterna berdknats kan ocksd ha péverkat
utgingen. Dessutom ir det ju #ven hdr frdga om ett notismdl med olika
meningar i RR.

Nigon klarhet ger dock ndsta fall, som behandlar en likartad situa-
tion.

RR 1962 not 172. En jordbruksfastighet hade forsetts med elstrdm
127V fran ett elverk. Elverket sdldes och dgaren till jordbruksfastig-
heten triffade avtal med kdparen om leverans av elstrdom 220V. For att
kunna ta emot 220V spidnning mdste vissa ledningar liggas om. Fastig-
hetsigaren yrkade avdrag dels for anslutningsavgiften till kdparen av
elverket med 2 450 kr, dels for kostnaden for omlédggningen av elled-
ningarna med 1 817 kr.

Bdde PN och KR vigrade avdrag helt. RR ansdg att halva anslutningsav-—
giften avsig avdragsgill underh&llskostnad fdr befintlig anldggning
och att hela kostnaden f6r omldggningen av ledningarna var avdrags-—
gill.

Virt att notera dr, att som behov f&r omlidggningen av ledningarna god-
tog uppenbarligen RR dndringen frdn 127 till 220 volt. Den befintliga
anldggningen behdvde sdledes icke rent tekniskt sett vara forbrukad.

RR 1964 not 1002. Anslutningsavgift som erlagts till elektrisk andels-
forening for upprustning och forstirkning av ledningsnitet ansédgs till
hdlften vara avdragsgill.

De typer av anslutningsavgifter som fSrekommer kan sigas vara av tva
slag. Det ena avser fallet, att en fastighet skall anslutas for férsta
gingen och for detta fall &r avgiften att betrakta som investering i
fastigheten och siledes icke avdragsgill. Det andra fallet avser da
eldistributdren tar ut en ny anslutningsavgift fér att reparera och
forbdttra elndtet. Fér detta fall #r en del avdragsgill, nidmligen

den delen som avser att ticka kostnaden fdr reparationen. Den andra
delen, som skall anvindas for forbittring av elndtet, dr icke avdrags-—
gill. RR har i sin tillimpning valt att schablonmissigt beddma hdlften
som avdragsgill del. Orsaken till att man valt att beddma detta scha-—
blonmissigt dr troligen de stora svirigheter som en exakt ber#dkning
skulle medféra. Se dven K G A Sandstrdm sid 137.
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e) Verandor, terrasser, och liknande

Under detta avsnitt skall behandlingen av verandor, terrasser och bal-
konger genomgds. Dessa byggnadsdelar #r ofta utsatta for snabb fdrslit-
ning da de placeras oskyddade fran vdder och vind. Dessutom &r ofta

dessa byggnadsdelar rent tekniskt ndra forbundna med byggnadens stomme.

Allmdnt kan sdgas att de vanliga kravem f6r avdragsrdtt gdller &dven
hir, med andra ord fir det inte vara friga om nyanldggning utan det
skall vara reparation eller underhdll av befintlig byggnadsdel. Det
krdvs vidare att behov av dtgirden foreligger.

RA 1947 not 893. P& en 80 &r gammal tridveranda hade taket rasat in.
En reparation skulle ha kostat 1 780 kr. Istdllet fdr att reparera
byggdes en ny veranda av sten, som dessutom gjordes bredare #n den
tidigare, till en kostnad av 2 600 kr. Avdrag yrkades med den berZkna-—
de reparationskostnaden. RR medgav avdrag f6r den berZknade kostnaden
d& veranda ansdgs hdra till byggnaden och det aktuella arbetet

till viss del dven omfattat reparation.

RA 1968 not 2316. Till en hotellbyggnad hérde en friliggande terrass
av trd. D3 demna var rutten ersattes den av en cementerad terrass. Den
nya terrassen hade samma storlek och placering som den dldre av tri.
Avdrag yrkades for en kostnad som motsvarade vad en ny tridterrass
skulle ha kostat. Samtliga instanser avslog yrkandet med motiveringen
att det var friga om en friliggande terrass, som inte var sammanbyggd
med sjdlva hotellbyggnaden. D3 en anlidggning av denna karaktdr rives
ned helt och ersidtts med en annan kan det inte betraktas som en re-—
paration, utan hdnfdrs till nybyggnad.

RA 1968 not 2317. P3 en flerfamiljsbyggnad fanns en 75 &r gammal tri-
veranda som ersattes med en ny av annat slag, bl a fdrsdgs den nya
verandan med tak och nedgdng till ki#llaren. Avdrag yrkades for vad re-
paration av den gamla verandan skulle ha kostat. TN godkdnde avdraget.
PN beslutade, i enlighet med TI:s yrkande, att det var friga om en
icke avdragsgill ombyggnadskostnad. Fastighetsigaren besvidrade sig
till KR som uttalade fdljande. "Veranda fir anses hdra till sidana
delar av byggnad som erfarenhetsmissigt icke hdller lika ldnge som
byggnaden i Ovrigt utan normalt miste ersittas en eller flera gdnger
under byggnads bestdnd." Avdrag medgavs for det yrkade beloppet. RR
gjorde ingen dndring i domen.

Hir uttalar KR helt klart att veranda #r en sddan del av byggnaden som
midste bytas ut ndgon eller ndgra ganger under byggnadens livstid och
att avdrag for reparation och underhdll ddrfdr skall medges.

RA 1974 ref 73. P3 en hyresfastighet, uppférd 1931, nedrevs och ater-—
uppfordes yttertrappa, terrassoch balkong. Avdrag yrkades for kostna-
den. TN h@nfdrde kostnaden till nybyggnad och vigrade avdrag. PN an-—
sdg att orsaken till rivningen och nybyggnaden var brister i den ur-
sprungliga konstruktionen och vidgrade avdrag. KR, som ocksd vigrade
avdrag, anfdrde att det icke framgick att de aktuella byggnadsdelarna
varit utsatta for hastigare fdrslitning #n byggnaden i Svrigt och att
det heller icke var belagt att delarna var forslitna. KR betraktade
dtgidrderna som ombyggnad.

Fastighetsigaren besvirade sig till RR som uttalade f6ljande: "Tria-
konstruktioner av typen trappa, terrass och balkong varom i mdlet &r
fraga far anses hora till s8dana delar av byggnad som erfarenhets-—
missigt icke h&ller lika linge som byggnad i dvrigt utan normalt miste
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ersidttas ndgon gadng under byggnadens bestdnd." Avdrag medgavs dirfdr
for kostnader fo6r uppforande av ny, med tidigare likvdrdig, trappa,
terrass och balkong.

I detta fall kan litt ses hur olika ett visst ingrepp behandlas i de
instanser som har att avgdra skatteidrenden. Hir beddms de aktuella &t-—
gdrderna som nybyggnad, brist i ursprunglig konstruktion, ombyggnad
och slutligen som reparation och underhdll.

Den omstdndigheten att RR icke helt klart angav att man ansdg de ut-
bytta delarna férbrukade och att behov féreldg, kan sannolikt forklaras
med hinvisningen till vad som erfarenhetsmissigt midste bytas ut under
byggnadens livslidngd.

f) Flyttning av byggnad

Avsnittet skall behandla tvd problem i samband med flyttning av bygg-
nad. For det forsta hur kostnaderna f6r sjdlva flyttningen behandlas
och fdr det andra hur reparationskostnader pd flyttad byggnad beddms.

Avdrag £6r sjdlva flyttkostnaden har inte medgetts i ndgot fall. Denna
kostnad har ju inget med byggnadens underhdll att gdra. Welinder, Be-—
skattning av inkomst och férmSgenhet, 5 uppl, sid 271, hdvdar att undan-
tag skulle kunna gdras di flyttningen motiveras av exempelvis férskjut-
ningar i marken och byggnaden mdste flyttas fér att hindra vdrdefdr-
storing. Nigra rdttsfall till stdd for uppfattningen har dock inte

gdtt att uppbringa.

Flyttningen av sjilva byggnaden kan ske pad tva sitt, dels genom att
byggnaden plockas isdr och dteruppbyggs, dels att hela byggnaden flyt—
tas.

RR 1956 not 1905. Avdrag vidgrades for kostnaden for att ta isdr en
lada och Ateruppbygga den 100 m fran den ursprungliga platsen.

RAR 1970 not 2198. En fastighetsigare inkSpte en lada och flyttade
denna till sin egen mark. Avdrag yrkades for flyttkostnaden. Savdl TN,
PN, KR som RR vidgrade avdrag med motiveringen att det var friga om
kostnad som for ny-, till- eller ombyggnad.

I samband med flyttning av en byggnad utfdrs ofta reparationsatgirder.
F6r att beddma ritten till avdrag fdr dessa reparationer dr det av
vikt att reda ut hur de skador eller brister som dtgidrdas har uppkom-
mit. De skador som uppkommer p& grund av flyttningen dr inte avdrags-—
gilla som reparation och underh&ll, dd ju orsaken till skadan inte &r
forslitning utan mera av karaktdren transportskada. Kostnader for ska-
dor orsakade av sjilva flyttningen dr att betrakta som ny—, till-
eller ombyggnadskostnader.

I de fall ddr byggnaden behdver repareras fore flyttningen och repara-
tionsarbetet utfores efter flyttningen dr det av vikt hur byggnaden
flyttas. Om byggnaden flyttas pa sa sdtt att den plockas isdr och se-
dan &teruppbyggs medges inget avdrag f8r reparationer utan hela kostna-—
den betraktas som ny-, till- eller ombyggnadskostnad. Om byggnaden
flyttas i sin helhet till en annan plats kan avdrag medges for repara-
tion om behov av dtgdrden féreldg fére flyttningen.

RR 1946 not 993. En lada hade flyttats ca 200 m. Avdrag yrkades for
utbyte av golv, byte av ndgra timmerstockar samt reparation av taket.
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Flyttningen hade skett si att ladan rivits ned och sedan &teruppbyggts.
Avdrag yrkades icke for sjdlva flyttkostnaden. De yrkade avdragen vig-
rades.

RR 1961 not 1319. En mangirdsbyggnad hade flyttats i sin helhet till
en ny grund da den gamla var ddlig. Byggnaden genomgick en omfattande
renovering, dir bl a taket lades om, nya murstockar uppfdérdes, nya
bjdlklag och trossbottnar lades in i bottenvaningen och innerviggarna
kliddes med plattor. TN medgav avdrag med 30 7 av totalkostnaden. PN
vigrade helt och ansdg det vara friga om nybyggnad. KR vigrade avdrag
helt trots tillstyrkan frén sividl TO som TI. RR ansdg att hdlften av
den nedlagda kostnaden var hanfSrlig till reparation och underhd1l och
medgav avdrag med 50 % av totalkostnaden.

RR 1969 not 1754. En byggnad som kdpts 1959 flyttades till kdparens
fastighet 1960. Flyttningen utfSrdes sa att huset sdgades isdr och sam-
manfogades p& kdparens fastighet. Byggnaden genomgick ddrefter en om-
fattande renovering. Avdrag yrkades med 3 322 kr (totalkostnad 14 593
kr). PN medgav avdrag med 2 922 kr. KR vdgrade avdrag dd forvdrvet av
byggnaden var att betrakta som material till nybyggnad. Man ansdg vida-
re att de nedlagda kostnaderna till ingen del var hinforliga till re—
paration och underh&ll. RR, som ocksa helt vidgrade avdrag, ansag att de
jtgdrder som vidtagits varit av sidan omfattning, att de i sin helhet
var att betrakta som ombyggnad.

Vad giller beddmmingen av ritten till avdrag for kostnader for repara-
tion och underh8ll nedlagda i samband med att hela byggnaden flyttas,
sker denna efter samma principer som d& byggnaden icke har flyttats.
Noteras bdr att avdrag uppenbarligen endast kan ifrdgakomma i de fall
d& hela byggnaden flyttats samtidigt och att avdrag aldrig ges for
sjdlva flyttkostnaden.

g) Av myndigheter fdrelagda arbeten och arbeten pa kulturhisto-
riskt vdrdefulla byggnader

Inledningsvis kan konstateras att myndigheter krdver en midngd dtgidrder
av fastighetsigare. Samhdllets tillsyn Over fastighetsbestindet sker i
en mingd olika former. De problem som skall behandlas under detta av-

snitt utgdr endast en mycket liten del.

Fér de flesta Atgirder med en byggnad finns lagar, forfattningar och
andra regler som reglerar hur adtgirden skall utféras. SBN 1980 anger
t ex hur byggnader skall utformas och konstrueras. Dessa regler kan
sigas vara av myndigheter foérelagda men kommer inte att behandlas hir.

I det foljande avses med "av myndigheter fSrelagda arbeten" sddana ar-
beten som nigon myndighet eller forfattning dldgger fastighetsdgare att
vidta med sin byggnad sedan den vdl uppfdrts.

Vad betriffar arbeten p& kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelse skall
endast fall som har prdvats av skattedomstolarna redovisas. Ndgra mer
lingtgdende slutsatser kan inte dras.

Vad férst giller forelagda arbeten kan konstateras att det férhdllan-
det att myndighet 3lagt fastighets#garen att vidta itgidrden inte i sig
medfdr ndgon ritt till avdrag for kostnad avseende reparation och under-
h&1l. Det utforda arbetet betraktas som huvudregel utifradn de tidigare
redovisade principerna..
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RA 1931 not 1255. Fastighetsigaren &lades att uppfdra en brandmur pi
vinden i sin byggnad. Avdrag vigrades.

RR 1945 not 1148, Brandchefen &lade en fastighetsdgare att riva ned
ett torn pa byggnaden av brandsdkerhetsskdl. Avdrag vigrades.

RA 1947 not 1406. En snickeriverkstad fick 4liggande av brandchef att
putsa eller kld innerviggarna med gipsskivor. Avdrag vdgrades.

RA 1947 not 1550. Brandchef &lade fastighetsigaren till en fabrik att
f6rse byggnaden med brandtrappa. Avdrag vdgrades.

RA 1954 not 728. Ett garveri dlades att ldgga om och f&rlédnga sin av—
loppsledning av provinsiall#dkaren. Atgirderna var inte betingade av
driften utan snarare till men d& mottrycket i ledningarna Skade. KR
medgav avdrag. TI besvdrade sig till RR som inte gjorde nigon #ndring
i domen.

RR motiverade dock inte sitt utslag och fdrsiktighet vid uttolkningen
torde vara motiverad.

RA 1954 not 1334. Avdrag medgavs ej f8r komplettering av befintligt
avloppssystem med septitank. Atgdrden var férelagd av hilsovidrdsnimnd.

RA 1956 not 884. Ett fastighetsbolag hade f&r att uppfylla kommande
normer satt upp skyddsricken pd taket pd en byggnad och yrkade avdrag
for detta. Avdrag vdgrades.

RA 1957 not 468. Hilsovdrdsndmnd hade pdfordrat anslutning till det
kommunala avloppssystemet. Avdrag védgrades.

RA 1962 not 1313. Avdrag vigrades for kostnad att uppsdtta skydds-—
ricken pd tak, sedan normerna om detta trdtt i kraft.

Som genomgdngen visar medfdr &ldggande eller atgdrd foretagen for att
uppfylla vissa normer inte ndgon rdtt till avdrag f6r kostnaden. D&
den aktuella dtgidrden sedermera repareras eller underhalls, medges
naturligtvis avdrag f6r detta. I vissa fall kan vidare kostnader som
drabbar fastighetsdgare vara avdragsgilla inom den rdrelse som bedrivs
pa fastigheten. Dessa fall beaktas dock icke hir.

Vad direfter giller for arbeten pd kulturhistoriska byggnader finns
tvd fall att redovisa.

RR 1956 not 1750. En fastighetsigare hade tagit fram dldre mdlningar
och firger pa vidggar, dorrar, paneler och listverk. Han yrkade avdrag
f6r vad en ommilning skulle ha kostat. Behov av &tgidrden fdreldg men
RR vidgrade avdrag med hidnvisning till att ytornas karaktdr #ndrades

sd vdsentligt att det icke kunde vara frdga om reparation eller under-—
hall.

RA 1965 not 2301. P& en slottsbyggnad hade vissa konserveringsarbeten
utforts, bl a framtagande av #ldre milningar. Avdrag medgavs d& kostna-
den inte varit stdrre dn vad kostnaden for omtapetsering skulle ha
varit.

RN 1958 1:9. Fallet avsig ett forhandsbesked dir en fideikommissarie,
som hade skyldighet att vdrda fideikommisset, ville veta om avdragsritt
forelag for konservering av byggnadens konstsamlingar. RN tog inte
stdllning till de konkreta frdgorna utan angav i sitt forhandsbesked
att i den utstridckning som arbetena var att betrakta som underhdll och
reparation av byggnad foreldg avdragsritt. RR dndrade inte pa beskedet.
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Sammanfattningsvis kan betridffande &lagda arbeten och arbeten pa
kulturbyggnader sigas att de i huvudsak féljer de vanliga reglerna for
ritt till avdrag f6r reparation och underhall. Det krédvs med andra ord
att ett behov av &tgirden finns rent faktiskt (sjdlva &liggandet motive-
rar inte i sig) och att arbetet i frédga ir av reparatlonskaraktar. Ny-
anskaffning av byggnadsdelar rzknas naturllgtv1s inte som underhall,

di delen inte tidigare fanns anbringad p& byggnaden. Ett undantag finns
dock, nimligen £6r inrdttande av skyddsrum med vdrde ur civilférsvars—
synpunkt. Enligt f8rarbetena, prop 1958:124 sid 45, skall inte detta
extenderas till att gidlla andra atgirder.

254::3 Botande av extraordindra skador

Med extraordinira skador menas sidana som inte #r normalt pardkneliga.
Det kan t ex vara friga om skador orsakade av brand, storm och dver-
svamnlng, m m. Kostnaden for att bota skador av denna typ brukar inte
riknas in bland driftskostnaderna utan betraktas som kapitalférlust.
Att avdrag inte fir gdras fo6r kapitalfdrlust framgdr av 20 § KL. Det
som domstolarna har haft att préva i de nedan redovisade fallen dr
alltsi huruvida den aktuella skadan uppkommit genom hindelse som &r
normalt pardknelig eller ej.

Frin och med 1984 &rs taxering kommer indrade regler att tilldmpas vad
giller gréinsen mot kapitalfdrlust. Bland annat inférs ridtt till avdrag
fér kostnader for botande av skador orsakade av brand eller olyckshén-
delse.

Notera den fdrestfende lagdndringen vad gidller kapitalférlustbegreppet
vid nedanstdende rittsfallsgenomgéng.

RR 1940 not 368. En lada hade skadats vid en storm och avdrag yrkades
for reparationskostnaden. RR medgav avdrag utan ndgon utfdrligare moti-
vering. Se under 2.4.1.a) RA 1948 ref 12 I.

RR 1948 not 972. Pa en tillbyggnad under uppfdrande férstdrdes taket
av en storm. Avdrag vigrades for kostnaden f6r nytt tak.

RR 1951 not 930. Nyligen tillbyggda altaner ldckte och mdste byggas
om. Fastighetsidgaren fick, via skiljedom, endast del av kostnaden
tickt, varfdr avdrag yrkades for resterande del. Avdrag vdgrades for
den forlust fastighetsigaren gjorde.

RR 1952 not 1384. Skador orsakade av svampbildning reparerades till
en kostnad av 23 682 kr. Skadorna hade uppkommit genom att en mjolk-
butik i fastigheten hade haft en vattenbassidng. RR medgav avdrag.

RN 1955 4:3. Under arbeten pd en mangdrdsbyggnad rasade hela byggna-
den samman och &teruppfordes sedan med anvindande av det gamla virket.
Friga var i vilken omfattning rdtt till avdrag for reparation och under-—
h&11 kunde ges. RN uttalade att avdrag skulle medges for dels de re-—
parations- och underh&llsarbeten som utfSrts fore raset, dels for sé-
dana kostnader som skulle ha varit avdragsgilla om raset aldrig in-
traffat.

RR #ndrade RN:s beslut pa si sitt att endast kostnaden fér de repara-
tioner som hunnit utféras fore raset var avdragsgilla.

RR 1955 not 1132. En altan hade vid byggnadens uppfdrande gjutits fel-
aktigt och dirigenom hade altanen dels frusit sdnder, dels fukt tréngt
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in i vidggen. Reparationsarbetena, omlidggning av altan och viggisole-
ring, kostade 535 kr. Avdrag medgavs trots att TI hivdade att felet
var ursprungligt.

RA 1958 ref 8. Ett treviningshus eldhdrjades 1950 varvid andra och
tredje vaningen skadades. Andra véningen reparerades for forsdkrings-
ersittningen. Fastigheten sdldes och den nye dgaren reparerade den
tredje véningen 1952. Avdrag yrkades for reparationskostnaden. RR vig-
rade avdrag med motiveringen att brandskadan var hidnforlig till kapi-
talfdrlust och den omstdndigheten att fastigheten bytt Zgare mellan
skadetillfidllet och reparationstidpunkten icke fdranledde amnan beddm—
ning.

Att skadan var av karaktdren kapitalfdrlust medfdrde alltsd att all
ritt till avdrag f6r reparation av densamma utesldts dven di fastig-
heten bytt dgare. Jamfor med fall ddr en nedsliten fastighet forvdrvas
och repareras upp av den nye Hgaren.

RA 1958 not 1723. PA& grund av sndtryck rasade ett svinhus samman sa
att det som dterstod endast var 1/3 av vdggarna, taket och inredningen.
Vid reparationen av byggnaden anvindes huvudsakligen det ursprungliga
materialet. Avdrag medgavs for kostnaden. Ett regeringsrdd ville dock
vdgra avdrag helt.

RR 1961 not 1615. Se under 2.4.1.c).

RA 1965 ref 6. Ett bjdlklag rasade samman pd grund av Sverbelastning
och fastighetsdgaren fick 30 000 kr f6r "den kommande reparationen'" av
hyresgidsten som svarade fér skadan. Fastighetsdgaren eftertaxerades for
beloppet och besvirade sig. RR undanrdjde eftertaxeringen och motivera-
de sitt utslag pd féljande sdtt. Den fdrlust som uppkommit fdr fastig-
hetsigaren genom raset var att hdnfdra till kapitalférlust och di av-
drag for s@dan fdrlust icke medgavs vare sig d& skadan uppkommit eller
dad den reparerats utgjorde heller inte ersittningen for skadan skatte-—
pliktig inkomst.

RR 1965 not 1039. Taket pa en ladugird bldste av pd grund av ett sky-
drag (= luftvirvel, som drar upp jord, vatten, etc). Avdrag yrkades for
den del av reparationskostnaden som inte tidcktes av forsdkringsersdtt-
ning. KR medgav avdrag trots invidndning om att skadorna orsakats av

att stormen varit onormalt hdrd eller att byggnadens konstruktion varit
onormalt svag. RR, som ocksd medgav avdrag, motiverade sitt utslag med
att skadorna icke varit mer omfattande dn att de kunnat avhjidlpas med
en reparation som man i alla fall borde ha riknat med vid ndgot till-
fille under byggnadens livslidngd. Tvd regeringsrdd var skiljaktiga och
ansdg kostnaden hdnfdrlig till kapitalfdrlust.

RR 1970 ref 39 I. Se under 2.4.1.a).

RA 1970 not 2326. Avdrag medgavs £6r reparation av icke brandskadade
delar. Den skattskyldige gjorde sannolikt att huvuddelen av kostnaden
fér dorrar, fonster och delar av taket, avsdg underhdll av icke eld-
hdrjade delar.

RR 1974 ref 9. Ett brott pd kommunens vattenledning fSrorsakade ska-—
dor pa en fastighet som anvidndes som hyreshus och hotell. De skador som
uppkommit, var att vatten trdngt in i kdllaren och garaget. Niar vatt-—
net frés uppstod sittningar i grunden och skador pd viggputsen sdvil

in- som utvdndigt. Dessutom rdmnade garagetaket. Kostnaderna f&r att
dtgirda skadorna uppgick till 28 700 kr. Foérsikringsersidttning utbetala-—
des med 11 000 kr.
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Fastighetsidgaren yrkade i sin deklaration avdrag for hela reparations-
kostnaden men tog samtidigt upp forsdkringsersidttningen som inkomst.

KR ans3g kostnaden for att avhjdlpa de aktuella skadorna hanférlig

till icke avdragsgill kapitalfdrlust. Under dessa omstdndigheter skulle
inte fdrsidkringsersittningen upptas som skattepliktig intdkt.

RR:s majoritet finner i likhet med KR att kostnaden f&r att avhjdlpa
de aktuella skadorna var att hianféra till icke avdragsgill kapitalfdr-
lust. RR:s minoritet (tvd regeringsrid) var skiljaktiga och ansdg att
skadorna pa grund av uppkomst och omfattning icke var sd opardkneliga
att de borde hinfdras till kapitalfdrlust. Eftersom kostnaden fdr att
avhjidlpa skadorna ansdgs avdragsgill skulle forsikringsersidttningen
tas upp som skattepliktig intdkt.

I detta fall #r uppenbart att frdgan hur pardkneliga eller normalt
férekommande skadorna #r beddmes av stor vikt vid gridnsdragningen
mellan avdragsgill reparationskostnad och icke avdragsgill kapitalfér-
lust.

K75 1:43. En dgare till en hyresfastighet yrkade avdrag for en kost-
nad avseende reparation av vattenskador, som uppkommit pad grund av att
undermdligt material anviénts som isolering kring en golvbrunn.

TN medgav inte avdrag med hdnvisning till att de aktuella skadorna ej
var att betrakta som normalt péridkneliga. Linsskatterdtten vdgrade av—
drag med motiveringen att kostnaderna f6r avhjédlpandet var att anse
som kapitalférlust.

I sina besvdr till KR hivdade fastighetsigaren att vattenskador &r av den
art som miste anses som en normalt pariknelig risk vid fastighetsfdr-
valtning. KR, som medgav avdrag, motiverade sitt utslag med att for

det forsta konstatera att skadorna uppkommit genom att isoleringen
kring en golvbrunn varit utfdrd med undermiligt material (kristidsmate-
rial) och pd grund av sittningar mellan golv och vdgg. Ddrefter uttala-
de man att di skadorna icke orsakats av en olyckshindelse eller "annan
dirmed jimfoérlig ej pdrdknelig omstdndighet" kunde kostnaden fér av-
hjdlpande icke hinfdras till kapitalférlust. Vidare kunde inte heller
avhjdlpandet hinfdras till ny-, till- eller ombyggnad, varfdr avdrag
medgavs fo6r kostnaden sdsom reparationskostnad.

Aven i detta fall resonerar domstolen kring vilken karaktdr skadan har
och d& den anses vara normalt piridknelig, samtidigt som den icke kunde
hinféras till ny-, till- eller ombyggnad, medgavs avdrag for repara-
tionskostnaden.

2.5 Sammanfattning

Begreppen reparation, underhill och ombyggnad kan som den tidigare
framstillningen visat inte beskrivas med ndgra definitionmer. Begreppen
miste beskrivas utifrin vissa principer som utkristalliserats frimst
frén  regeringsrittens domslut. Dessa principer behandlas nedan med
sikte pad den jdmfSrelse av begreppens innebdrd som gors i kapitel 4.

a) Det krdvs att den aktuella byggnadsdelen dr skadad eller forsliten
och pa grund ddrav i behov av utbyte eller reparation. Om sa icke dr
fallet anses kostnaden for &tgirden hanférlig till fastighetsdgarens
personliga levnadskostnader f6r vilka avdrag ej medges. Vanligast tor—
de dock vara att arbetet hinfdrs till ombyggnad och kostnaden tillfSrs
byggnadens anskaffningsvirde.
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b) Forslitningen ska vara av teknisk eller ekonomisk karaktir. Den
tekniska forslitningen #r i allmdnhet 14tt att konstatera, t ex att
taket ldcker eller fdrgen flagar. Den ekonomiska férslitningen Hr svi-—
rare att beskriva lika konkret. Som exempel kan nimnas ett fall dir
avdrag medgavs for utbyte av funktionsdugliga gasspisar (som alltsd
inte var tekniskt sett fSrbrukade) mot nya elspisar d& stadens gasverk
skulle ldggas ned och gas saledes icke lingre skulle kunna levereras.

Om skadorna dr hanfdrliga till kapitalférlust, t ex brandskador, ute-
sluter detta avdragsrdtt fdr reparationskostnaden. & andra sidan be-
hover inte fdrsdkringsersidttningen upptas som intdkt.

c) Fastighetsdgaren har i allmdnhet rdtt att vidmakth&lla sin fastig-
het till det skick den hade ursprungligt. Med ursprungligt skick avses
fastighetens status som nyuppfdrd inklusive de Andringar som fardig-
stdllda ny-, till- och ombyggnader medfért. Vid bestimmandet av fas-—
tighetens ursprungliga skick bortses helt frén Zgarskiften, beddm-
ningen avser endast sjilva fastigheten.

d) Ett exakt dterstdllande av fastigheten till ursprungligt skick

kan i mdnga fall vara om8jligt d& byggnadsmaterialen utvecklas i snabb
takt och/eller det ursprungliga materialet inte ldngre saluférs. For
det fall di byggnaden Atgirdas med anvindande av annat material #n det
ursprungliga har domstolarna medgett avdrag f6r vad ett dterstdllande
med anvdndande av ursprungligt material skulle ha kostat. Denna kostnad
dr hypotetisk eftersom dtgidrden inte utférts med anvindande av det ur-
sprungliga materialet. D& ett dyrbarare material anvinds betraktas at-—
gdrden som en partiell nyanldggning och merkostnaden lidggs till bygg-—
nadens anskaffningsvdrde. Den hypotetiska kostnaden omfattar natur-
ligtvis bade material- och arbetskostnad, vilket medfér att prisrela—
tionen mellan olika byggnadsmaterial kan komma att dndras. P34 si sitt
kan ett tekniskt sett bittre material dra en ligre kostnad jamfdrt med
vad ett &terstdllande med anvdndande av ursprungligt material skulle

ha gjort. Som exempel kan nimnas ett fall frdn 1940-talet dir ett spén-
tak ersattes med ett tegeltak och avdrag medgavs f6r hdlften av kost-
naden. T ett likartat fall fradn 1950-talet, medgavs direkt avdrag for
hela kostnaden. Den direkta avdragsrdtten #r naturligtvis begrinsad
till den verkliga kostnaden.

e) For vissa typer av atgirder medges direkt avdrag trots att ndgot
aterstidllande knappast kan sdgas foreligga. Mest kinda dr fallen dir
kakelugnar bytts ut mot centralvdrme och avdrag medgivits fdr vad det
skulle ha kostat att forsidtta de utbridnda ugnarna i funktionsdugligt
skick. Forklaringen till detta dr att domstolarna ser till den aktu-
ella byggnadsdelens funktion f6r byggnaden, och dd funktionen #r den-—
samma (vdrmek#lla) medges avdrag f6r vad ett verkligt aterstdllande
hade kostat. Det vdsentliga #r sdledes att byggnaden inte tillfdrs
ndgonting nytt rent funktionsmissigt. Ett exempel: Forslitna kylskdp
ersattes av kombinerade kyl- och frysskdp och avdrag medgavs endast
for den del av kostnaden som avsdg kylskapen.

Domstolarna tilldmpar dock inte funktionsprincipen f8r alla typer av
atgirder. I samband med att en mangdrdsbyggnad renoverades och byggdes
till, ersattes det gamla och fdrslitna kdket med ett nytt placerat i
tillbyggnaden. Fastighetsigaren yrkade avdrag fér bl a skdpinredningar-
na. Milet Sverklagades till kammarritten som medgav avdrag med £51jan-
de motivering: 'Den omstdndighet att kdket inretts p& ny plats inom
byggnaden bSr ej utgdra hinder fdr att kostnaden f6r utbytet hinfdrs
till kostnad f&r reparation och underh&ll av byggnad, eftersom den

nya skdpinredningen mdste antas fylla samma funktion som den gamla
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sk®pinredningen." I regeringsritten blev dock utgdngen en annan. Av-—
drag vigrades med motiveringen: '"Kostnaden for det tillbyggda koket
kan icke till ndgon del anses som reparation av byggnadens dittills-
varande kok."

f) Reparationer och underhill brukar uppdelas i olika typer sdsom
skyddsitgirder, lagningar och utbyten. Bland skyddsdtgdrderna ater-
finns t ex behandling av tidigare behandlad yta (om obehandlad yta be-—
handlas betraktas detta som tillbyggnad). Med lagning avses atgirder
som att rita, rikta, lappa och fdsta detaljer som lossnat. Den mest
ingripande typen av dtgdrd #r utbyten didr aktuell byggnadsdel ersdtts.

For att en viss dtgidrd ska kunna betraktas som reparation krdvs att
dtgirden inte #r sd omfattande att ny—, till- eller ombyggnad fdre-
ligger. Av betydelse #r d& vilken byggnadsdel som &tgirdas. Som tidi-
gare nimndes #r avskrivningstakten avpassad till livsléngden hos bygg-
nadens stomme. Den aktuella principen skulle kunna uttryckas pad féljan-
de sitt: Ju varaktigare byggnadsdelen 4r desto mindre ingrepp tilléts
f6r att Atgirden skall betraktas som reparation. Med mindre ingrepp
avses bide &tgirdens omfattning och periodicitet. Fér stommens del
innebdr detta endast att skyddsdtgirder och lagningar kan beddmas som
reparationer. Om stommen byts ut &r det regelmissig ombyggnad.

Nigon forteckning Over olika byggnadsdelars livsldngd saknas. I prak-
tiken torde frigan om vilken periodicitet som &r rimlig sdllan vélla
ndgra problem. Som hjilpmedel, utdver allmin erfarenhet, kan anvédndas
Byggnadsstyrelsens rapport nr 116 utgiven 1974, SABO:s underhdllsnorm
samt den forteckning som finns dver olika byggnadsdelars livslédngd i
RSV:s utbildningsmaterial, RSV Au 2-6 utg 1, 1981.

g) En mycket vanlig foreteelse &r att reparationer utfdrs i samband
med ombyggnader. Totalkostnaden midste i dessa fall delas upp mellan
de direkt avdragsgilla reparationskostnaderna och de kostnader som
skall tillféras byggnadens anskaffningsvirde. Regeringsridttens praxis
har tidigare varit vacklande men torde numera kunna sammanfattas i
foljande punkter:

1. Ritt till avdrag for reparationskostnaderna fdreligger dven i de
fall Atgdrderna ir samordnade med till- eller ombyggnader.

2. Avdragsritt foreligger for de reparationsdtgirder som utférs pa
icke till- eller ombyggda delar av byggnaden. Reparationsarbeten ut-—
forda p& ombyggda delar hianfdrs till ombyggnaden.

3. Reparationsarbetenas omfattning pd icke till- eller ombyggda delar
bSr inte vara helt obetydlig f&r att en fdrdelning av kostnaderna skall
kunna ske. Andelens storlek torde variera fo6r olika projekt.
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3t BOSTADSFINANSIERINGSFORORDNINGEN — INLEDNING

I detta kapitel skall systemet f6r statlig langivning beskrivas. In-
ledningsvis behandlas bostadspolitiken i allminhet och det lanesystem
som tilldmpades fore BFF:s infdrande. Framstdllningen Svergdr sedan
till en genomging av de allminna reglerna f&r bostadslan samt en mera
ingdende studie av rekvisiten for ombyggnadslén.

F6r att ndrmare kunna beskriva hur gridnsdragningen sker mellan re-
paration/underhdll och ombyggnad har de som tilldmpar BFF p& olika
nivler intervjuats. Denna ndgot okonventionella metod har valts av
flera skdl. Fér det fdérsta dr BFF en mycket tekniskt komplicerad for-
fattning som dr svirtolkad utan praktisk erfarenhet. Intervjuerna bi-
drar hdr till en inblick i tillimpningen av BFF. For det andra dr den
besvirsordning som giller for BFF utformad sd att studier av praxis
4r mycket svira att gdra. Intervjuerna bidrar hidr medlsn redovisning
av hur delar av BFF tilldmpas. Slutligen dr doktrinen * inom BFF:s
omride mycket begrinsad varfdr intervjuerna bidrar till att fylla ut
minga luckor som annars skulle ha gjort framstdllningen svadrférstédd.

3l Bostadspolitiken i allmédnhet

Samhdllet har alltsedan seklets borjan bedrivit en bostadspolitik som
till stora delar gdtt ut pd att ordna finansiering till bostadsbyggan-
de. Bakgrunden har varierat. 1904 inférdes egnahemslénefonden for att
motverka emigrationmen. Hyreslagstiftning och tomtrittsinstitutet in-
férdes 1907 med syften som kan gdlla #n idag, ndmligen att reglera
hyressittningen och for att uppldta marken i stdllet f6r att sdlja

den till dem som byggde bostdder. Foérsta steget med syfte att ordna
finansiering till bostadsbyggande togs 1909 d& stadshypoteksinstitutio-
nen tillkom. Stadshypoteken fick en statlig grundfond samt rdtt att

ta upp obligationslan. Hypoteksfdreningarna bestdr #n idag och deras
uppgift #r frimst att ordna de langfristiga 1&n som bostadsmarknaden
kraver.

Grunden till den bostadspolitik som vi har idag lades frdmst genom de
reformer som kom &ren nirmast efter andra vidrldskriget. De tankegdngar
som 18g till grund d& giller fortfarande med vissa variationer. Tanke—
gingarna gick i huvudsak ut pd fdljande. Staten och kommunerna skulle
samverka fér att 3stadkomma god tillgdng pd bostdder bade vad gidller
kvantitet och kvalitet. Trdngboddheten skulle avskaffas och utrymmes—
standarden skulle dka. Vidare fanns bland tankegdngarna dnskemdl om
att pdverka prisnivdn f6r bostdder samt att dndra dgarstrukturen.

Vad menas med bostadspolitik? Frdgan har, {orsdkt besvaras av en
mingd forfattare och i olika utredningar. Négon klar definition av
begreppet stir icke att finna. I ett komplicerat samhille som vart
gdr en stor mingd av dtgirder i varandra och vad man vdljer att blan-
da in dr fridmst en frdga om vilken bit av systemet man avser att be-—
skriva. Vissa delar dr Aterkommande i de flesta framstdllningar och
kan siledes anses utgdra basrekvisit for begreppet bostadspolitik.
Bland dessa mdrks finansiering, planering och skatteregler.

1) Det enda heltickande verket dr Johansson-Karlberg: Bostadspoli-—
tiken, 1979.

2) Johansson-Karlberg: Bostadspolitiken.
Bostadsstyrelsen, Statistik/Utredningar/Information, nr 1979:28,
prop 1974:150.
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Staten har kommit att i huvudsak ansvara for kreditfSrsdrjningen,
regler kring sjidlva byggandet samt de mera Overgripande principerna.
Kommunerna svarar f6r bostadsfdrsdrjningen inom den egna kommunen ge-
nom att ha ansvaret fdr sjdlva samhidllsbyggandet i konkret form. Mark-—
férsdrjningen och den fysiska planeringen #r kommunala uppgifter.
Kommunen dr vidare fdrmedlare av de statliga bostadslanen.

1)

3LlaL Paritetsldnesystemet

For att avskaffa bostadsbristen och fdrbdttra bostadsfdrhdllandena an-—
togs 1966 det s k "miljonprogrammet'. Detta syftade till att man under

perioden 1965-1974 skulle bygga en miljon nya ligenheter. ) F6r att
detta, och en omfdrdelning av kapitalkostnaderna mellan olika argangar

av bostdder skulle mdojliggdras, infdrdes paritetsldnesystemet. Syste-
met innefattade inte nigra subventioner utan staten skulle pad sikt fa
in s8 mycket rdntor att det skulle ricka till dels kostnaden f&r sta-
tens egen uppléning dels administrationen av systemet. Hela bostads-—

ldnet skulle betalas tillbaka. Systemet infdrdes 1968 efter ett om-
fattande utredningsarbete.3 Ett av de huvudsakliga motiven fdr sys-—

temet var att kapitalkostnaderna for det dldre bostadsbestandet skulle
anpassas till nyproduktionens. Detta skulle ske genom en bestdmd bas-—
annuitet (5,1 7 f6r flerfamiljshus och 5,3 7 f8r smihus) vid systemets
inférande, som med hjdlp av ett paritetstal bestdende av dels en alders—
faktor dels byggnadsprisindex skulle &stadkomma dnskad omférdelning.
Paritetstalet skulle bestidmmas genom politiska beslut och dndras &r-—
ligen. Man beriknade ett l&neunderlag och ett pantvdrde utifrdn kost—
nadsschabloner; se avsnittet om det nuvarande systemet. Omfdrdel-
ningen skedde rent tekniskt pd fdljande sdtt. Lintagaren betalade

varje &r den s k baskostnaden, som bestod av fastighetskapitalet multi-
plicerat med basannuiteten och paritetstalet. Den pd detta sdtt fram-—
rdknade kapitalkostnaden skulle anvidndas till att betala i nu nimnd
ordning ridnta och amortering pa bottenldnet samt rinta och amortering
pé bostadslanet. Detta medfdrde att underskott uppkom de f&rsta aren
eftersom basannuiteten 5,1 Z avsevdrt understeg marknadsrdntan. Dessa
underskott betalades av staten genom nya 1dn och skulden Skade alltsa
de fSrsta dren. Det var forst di baskostnaden genom en upprikning via
paritetstalet och basannuiteten kom att dverstiga marknadsridntan som
linen kunde bdrja amorteras.

Forutsidttningen fdr att systemet skulle fungera var alltsd att paritets-—
talet uppriknades efter den verkliga Skningen av byggnadspriserna och
att det allmidnna rédnteldget var ndgorlunda stabilt. Den hdga infla-
tionstakten samt den hdjda rdntenivdn och till viss del den hdjda
standarden, medfdrde att det i bdrjan av 1970-talet skulle ha krdvts
stora fdrdndringar av paritetstalet f6r att erhdlla den Onskade hyres—
pariteten mellan olika &rgdngar av bostdder. En hdjning av paritets-—
talet till erforderlig nivd hade inneburit kraftigt Skade kapitalkost-
nader for det #ldre bostadsbestdndet. Detta hade i sin tur lett till
kdnnebara hyreshdjningar vilka man inte var beredda att ta. Man valde
att inte hdja paritetstalet till den hdjd som hade krivts fdr att

1) Se Pehr Jacobson: Statlig bostadsfinansiering vid nybyggnad. Upp-—
sats 1 tilldmpade studier i fastighetsrdtt, jur fak, Stockholms
universitet, vt 1978.

2) MAalet uppndddes ndstan exakt.

3) SOU 1966:44, prop 1967:100.
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hyresparitet skulle fortsidtta att rdda. Regeringen, som beslutade
om hdjningen, héjde paritetstalet for 1973 med hdlften av vad som
behtvdes for att systemet skulle fungera som det var tédnkt, Fér 1974
gjordes ingen dndring alls av paritetstalet.l) Dessa beslut medfdrde
att subventionerna till bostadssektorn dkade i smabb takt. Genom att
baskostnaden inte Okade d& paritetstalet var ofSridndrat Skade skuld-
upprdkningen och statens utestdende fordringar. Effekterna av detta
var flera. Den hyresparitet som man tidigare efterstrdvat fick man
nu 8verge och en Skad skillnad mellan dldre bostdder och nyproduk-—
tion blev f5ljden. En annan effekt var att man ldnade till rdntan
och dirmed flyttade problemen framdt i tiden. Detta var naturligtvis
oh&llbart i lingden varfér man tillsatte en utredning som skulle ar-
beta fram ett nytt l&nesystem.

Utredningen féreslog ett system med utjdmningslédn. Férslaget fick
emellertid en omfattande kritik och avstyrktes av de flesta remiss—
instanser. Detta medfdrde att ndgon proposition i anledning av utred-
ningens forslag aldrig lades fram utan istdllet arbetades fram ett
ldnesystem med garanterade rantor.

3.1.2 Den nuvarande bostadspolitiken

Riktlinjerna fr den nuvarande bostadspolitiken finms bl a uttryckta
i propositionen 1974:150 och innebdr i korthet fljande.

Man tar klart avstind fran att 18ta de nominella kapitalkostnaderna
s18 igenom i nyproduktionen. Vidare uttalas att subventionmerna bdr
ska och att kostnadsparitet mellan olika uppldtelseformer och olika
argingar av bostidder bor efterstridvas.

Ett nytt finansieringssystemé) inférdes som genom subventionerade
rintekostnader 3stadkom en kapitalkostnadsniva av 4 7% ) i nyproduk-
tionen. Subventioneringen sker genom rintebidrag som ticker skillna-
den mellan den faktiska och den garanterade rintan. Réntebidrag ut-
gdr bade till det statliga bostadsl&nets rédntor och till den del av
bottenl&nets rintor, som omfattas av laneunderlaget.

Rintebidragen avtrappas successivt genom att den garanterade rantan
stiger f6r varje &r och till sist uppgér till den verkliga réntekost-
naden.

Fér de statliga bostadslénen giller som regel en amorteringstid av
30 &r. Kortare amorteringstid forekommer for vissa typer av lan.

Man syftar vidare till att fSrbdttra boendemiljon for hyresgdster
genom en mingd Adtgidrder. Hyresgdsternas inflytande Sver sdvdl 8nsk-—
virda som icke Onskvirda &tgirder dkas och hyresgdster erhdller ocksd
ritt att sjdlva utféra vissa reparationer.

1) Inflationstakten enl RSV:s omrdkningstal f8r de aktuella aren
var ca 10 7 &rligen.

2) SOU 1974:17-18.

3) Prop 1974:150.

4) 1Infdrdes 1975.

5) Gillde vid infdrandet, numera &ndrat.

6—01
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Man vill dven stka fdrbdttra boendemiljdn och sdrskilda bidrag och
lanemdjligheter till detta har inférts.

Riktlinjerna f&r den nuvarande bostadspolitiken kan sammanfattas till
fé1jande punkter:
— samhdllet har ansvaret for bostadsfdrsdrjningen,

- 1likvidrdiga bostdder bdr betinga en likvdrdig kostnad f&r den
boende oberoende av upplitelseform och produktionstidpunkt,

- hyresgister ges dkade mdjligheter att pdverka bide sin bostad
och sin nidrmiljs,

- kommunerna mdste bedriva en aktiv markpolitik f&r att sdkra det
allminnas inflytande Sver samhdllsutbyggnaden,

- energifrigorna betonas.
Det statliga stddet till bostadssektorn sker i en mingd former.l) L

detta arbete behandlas fr#mst bostadsldn enligt Bostadsfinansierings-
férordningen (1974:946).

Andra stddinsatser sker genom:
* Forbittringslédn (BOFS 1980:67) enligt Forbidttringslénefdrordningen

(1980:261)

- Bostadsanpassningsbidrag (BOFS 1979:31) enligt kungdrelsen
(1973:327)

- Tilldggsldn f£6r kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelse (BOFS 1980:25)
kungdrelse (1974:255)

+ Energiladn (BOFS 1981:42) enligt Energildnefdrordningen (1981:589)

- Forordningen (1979:816) om statligt stdd till energibesparande at-
gdrder i kommunala och landstingskommunala byggnader (BOFS 1980:62)

+ Forordningen (1975:129) om bidrag av statsmedel till f&rbdttring
av boendemiljder (BOFS 1980:58)

+ Kungdrelsen (1973:400) om statligt stdd till allminna samlings-—
lokaler (BOFS 1981:7)

Férordningen (1976:260) om hyresférlustlan (BOFS 1981:16)

Férordningen (1981:473) om l&n f8r byggnadstekniska dtgidrder i
bostadshus (BOFS 1981:74)

+ Tomtrdttslanekungdrelsen (1965:905) (BOFS 1978:45)
Bostadslanekungdrelsen (1967:552) (BOFS 1980:83)
- Réntelénekungdrelsen (1967:553) (BOFS 1980:84)

Kungdrelsen (1959:371) om 1ldn fran lanefonden f&r inventarier i
vissa specialbostdder (BOFS 1979:44)

Férordningen (1976:257) om 1&n till fdrvdrv av egnahemsfastigheter
i vissa fall (BOFS 1980:38)

Férordningen (1978:992) om 1in for underhdll av vissa bostadshus
(BOFS 1980:76)

1) Se dversikt ndsta sida: Lan och bidrag vid ombyggnad, 1982.



Lan och bidrag vid ombyggnad

Rintesatserna 1982

Line-, bidragsform Anviindningsomride Speciella villkor Amortering, rinta Bidrag, subvention
Bostadslin ombyggnad av flerfamiljshus, lig 6kning av bostadsvar- lan max 30 4, 13% rintebidrag
girdssanering, storre ombygg-  det, viss omfattning, skiliga  rdnta
nad av smahus kostnader, markvillkor
ombyggnad eller nybyggnad av  avsedd for bostadsomradet nybyggnad - rak amortering -
lokaler i dldre bostadsomriden ombyggnad — annuitetsidn max
30 4r, 13 % rinta
mindre ombyggnad av smdhus  lineunderlag hdgst 25000 kr i annuitetsldn max 20 4, 13% -
@vrigt som stdrre ombyggnad rdnta
andrad ligenhetssammansatt-  till nyare hus med uthyrnings-  annuitetsidn max 30 &r, 13 %  rintebidrag
ning svirigheter och till dldre hus for  rénta
att skapa béttre hushallssam-
manséttning i omrédet
forhojt lineunderlag for om- annuitetslan max 30 4r, 13%  réntebidrag
byggnad av kulturhistoriskt vér- rinta
defull bostadsbebyggelse
Sophanteringslin forbattrad  avfallsh ing i  godkind kostnad minst 7000 kr  annuitetslin max 30 &, 13% réntebidrag
flerfamiljshus rdnta
Radonlin minskning av hilsofarligt hdg  intyg frin hd d ang lan max 20 &r, 13 % rintebidrag pd den del av 13-
radondotterhalt hog radondotterhalt rinta neunderlaget som ir Sver 25 000
14n endast om godkiind kostnad kr. I vissa fall kan belopp &ver-
ar over 7000 kr stigande 25 000 kr gdras helt el-
ler delvis amorteringsfritt under
en femdrsperiod
Miljéforbittringsbidrag forbittring av boendemiljo, fler- i frsta hand omréden med out- 75 % av godkiind kostnad, max

familjshus (: undantagsfall smé-
hus)

hyrda lagenheter, byggda fore
1975. Samréd med hyresgaster

3000 kr/ligenhet

- £8 -



LAN OCH BIDRAG VID OMBYGGNAD, forts

Ridntesatserna

1982

Léne-, bidragsform

Anviindningsomrdde

Speciella villkor

Amortering, rinta

Bidrag, subvention

Miljsbidragslin

forbittring av  boendemiljo i
flerfamiljshusomrade,
kompletterar miljobidrag

omraden med sociala problem
och/eller outhyrda lagenheter

annuitetsldn max 30 &, 13 %
rinta

rintebidrag

Miljélin

forbéttring av boendemiljon i
flerfamiljshusomrade dir bidrag
inte ges

annuitetslin max 30 &, 13 %
rinta

Tilliggsldn till kulturhisto-
riskt virdefull bebyggelse

ombyggnad av kulturhistoriskt
virdefull bostadsbebyggelse

byggnadsminne/motsvarande,
bostadsian forutsatts

rante- och amorteringsvillkor
bestdms av regeringen nir rinte-
och amorteringsfria tiden &r slut

hela lanet rinte- och amorte-
ringsfritt i 10-20 &r, kan ev av-
skrivas

Energilin energisparande Atgirder i bo- minst 3000 krresp 5000 kr god-  annuitetslan max 20 4r, 13 % rantebidrag till flerfamiljshus
stadshus kind kostnad rinta
Forbittringslin forbéttring av smahus for spe-  bostad for person som fyllt 60  for amorteringsdel, amorterings-  max 20 000 kr rinte- och amor-
ciella kategorier &r, folkpensiondr, handikappad  tid i regel 15 eller 20 &r, teringsfritt 1an
m fl. Inkomst- och behovspriv- 13 % rinta réntebidrag for 14n p& 25 000 kr
ning eller mer
Bostadsanpassningsbidrag handikappanpassning av bosta-  (dven till hyresgist) - i regel max 20 000 kr/ligenhet

der

- $8 -
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3.2 Det nuvarande systemet for statlig langivning

Innan syftena med det nuvarande systemet behandlas skall en dversikt-
lig beskrivning av ansvarsfﬁrdelnin%en mellan stat och kommun och
andra inblandade myndigheter gdras.

Staten (riksdagen) fastldgger de allmdnna riktlinjerna. Riksdagen
faststdller varje ar en bostadsbyggnadsplan och ramarna f8r den stat-
liga l&ngivningen for bostadsindamal.

Tnom statsdepartementen handhas bostadsfragorna av bostadsdepartemen-
tet. Under detta departement sorterar bl a bostadsstyrelsen och lédns-
bostadsndmnderna.

Regeringen (bostadsdepartementet) #r sista besvdrsinstans i de flesta
drenden om lan och bidrag.

Bostadsstyrelsen dr central fdrvaltningsmyndighet f&r den statliga bo-
stadspolitiken. Det &ligger styrelsen bl a att handha den bostadspoli-
tiska lane- och bidragsverksamheten.

Styrelsen utfirdar pad regeringens uppdrag tillimpningsfdreskrifter
till 18ne- och bidragsfdrfattningarna och #r besvirsinstans vad gdller
linsbostadsndmndernas beslut.

Linsbostadsnimnderna (24 st) dr regionala organ for den statliga bo-
stadspolitiken. De beslutar i samtliga ldne- och bldragsarenden dar
beslutanderitten inte tillkommer bostadsstyrelsen eller regeringen.

Kommunernas uppgifter inom bostadspolitiken har angivits i en sdrskild
lag, lagen om kommunala &tgdrder till bostadsfSrsdrjningens friamjande
mm (1947:523)

Kommunerna #dr vidare 3lagda att varje &r upprédtta och redovisa bostads-—
forsdriningsprogram for de nirmaste fem &ren (f8rordningen 1978:397).

Den statliga l&ngivningen till bostadssektorn har av tradition haft
fyra huvudsyften och dessa gidller dven for de 1975 infdrda lanesyste—
met. Ndmligen

att stdlla kapital i hdgt riskldge till forfogande for Snskvdrt bo-
stadsbyggande,

att hélla kapitalkostnaderna nere genom fSrminliga lénevillkor och
subventioner,

att garantera bostadsbyggande av hog kvalité,
att sbka hilla kostnaderna nere genom olika villkor.

De fyra huvudsyftena fir tj#na som disposition for en oversiktlig be-—
skrivning av dct system som nu gdller.

F6r att forstd hur de statliga lanen fdrser bostadsmarknaden med risk-—
kapital mdste vissa grundliggande principer om hur ldnen dr konstruera-
de anges. Man utgdr frdn att det i fastigheten finns ett bottenldn som
omfattar 70 % av fastighetens vidrde. Bottenldn formedlas i huvudsak av

1) Information ur: Bostadsstyrelsen: Statistik/Utredningar/
Information, 1982:2.



- 86 -

hypoteksinstituten BOFABl) och Spintabz) samt fdrsdkringsbolagen. Den
statliga langivningen omfattar utrymmet nirmast Sver bottenldnen och
storleken dr beroende av till vilken kategori som l&ntagaren h&r. For
kommuner och allmidnnyttiga bostadsforetag gdller att de fir 1&na 30 Z
av det faststdllda ldneunderlaget och siledes kan erhdlla total l&ne-
finansiering genom att bottenlinet antas svara for 70 Z av l&neunder-
laget. For bostadsrittsfdreningar finns méjlighet att 18na 29 7 och
f6r dgare av smdhus 25 Z.3) Agare av hyresfastigheter fir l3na 22 ¥
av léneunderlaget. Detta medfdr att en hyresfastighetsigare kan f& en
lénebild som alltsd ser ut pd f6ljande sitt: bottenldn 70 %, bostads-—
lan 22 % plus egen insats 8 %. De olika storlekarna pd bostadslénen
dr anpassade sa att linen skall verka utjidmnande frimst med avseende
pa hur de olika skattereglerna slir f6r skilda typer av fastighets-—
innehav.

Laneunderlaget #r en berdkning av byggnadens produktionspris enligt
schabloner och vad som f&r rdknas in i l&neunderlaget varierar beroen-
de pd vilken typ av statligt 18n som det giller.

Sdkerhet for det statliga bostadslénet skall som regel stdllas i form
av pantbrev i fastigheten. Aven borgen forekommer i vissa fall. For
att sdkerheten skall vara betryggande faststdlls i varje laneidrende
ett pantvirde.’) Aven pantvdrdet ber#knas enligt schabloner. Lane-
underlaget ingdr alltid i fastighetens pantvdrde. Vidare fir mar-
kens  vidrde fdre ny—- resp ombyggnad ingd om det inte ingdr i l&ne-
underlaget. Som en f6ljd av detta gdller att pantvdrdet vid ombyggnad
varierar med dtgirdernas omfattning och ofta ir avsevirt stdrre #n
léneunderlaget.

Pantridtten for bostadsldnet skall placeras inom 100 7 av pantvidrdet
f6r kommuner och allmdnnyttiga foretag. Fér Svriga kategorier av lan-
tagare gdller att pantridtten skall placeras inom 99, 95 resp 92 7 av
pantvidrdet.

Som synes #r de statliga bostadslénen placerade i ett hégt risklige
och detta var ju ett av syftena med ladngivningen. Ett annat syfte var
att hdlla kapitalkostnaderna nere genom fdrmanliga villkor och inslag
av subventioner. Detta syfte dr tillgodosett genom att staten betalar
rintebidrag f6r 14n inom l&neunderlaget under fdrutsittning att lanen
avser bostdder. Ridntebidrag betalas inte ut f5r 1&n som avser loka-—
ler. Bostadslinet 15per med en rinta som regeringen faststidller &r-
ligen. Rintan anpassas till nivdn f8r statsobligationer plus visst
tilligg och #r £ n 13,0 %.7)

Amorteringstiderna varierar for olika #ndamdl, hustyper och upplitelse-
former. Amorteringstiden dr som regel 30 &r men kortare tider fdre-
kommer. Bl a kan amorteringstiden f&r ombyggnadslén kortas av och an-—
passas till byggnadens aterstdende anvindningstid och den tid som om—
byggnadsdtgirden kan nyttiggdras. Vidare dr amorteringstiden kortare
fér vissa typer av specialldn, ex vis radonlén.

1) Svensk Bostadsfinansiering AB.

2) Sparbankernas Intecknings AB.

3) 25-28 §§ BFF.

4) 24 § BFF.

5) 32§ BFE.

6) Detta #r huvudregeln. Vissa undantag finns.
7) Enl 35 § BFF.
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Bostadsl&n amorteras enligt tre olika metoder.l) Annuitetsmetod an-—
vinds f6r 18n till ombyggnad och till styckebyggda sméhus som skall
siljas till de boende. Amortering sker halvdrsvis enligt 8,84 7 annui-
tet och 8 7 ridnta.

Den andra amorteringsmetoden utgdrs av 1dn med uppskjuten amortering.
Denna metod anvinds vid nybyggnad av flerfamiljshus (oavsett upp-—
13telseform) samt vid nybyggnad av smdhus som upplédts med hyresratt
eller bostadsrdtt. Den del av lineunderlaget som avser lokaler omfattas
1nte av amorteringsmetoden. Lan med uppskjuten amortering fungerar

pad féljande sitt. S& linge rédntebidrag utgdr dr lénet amorterings-
fritt och férst dd rdntebidrag har slutat att utga pdbbrjas aterbetal-
ningen. Amorteringstakten Okas sedan drsvis med viss procentsats.

Den tredje amorteringsmetoden &r 1l&n med rak amortering och anvidnds
endast for aterbetalning av 1ldn vid nybyggnad som beldper pa lokaler.
Nagon valfrihet mellan de olika amorteringssystemen finns inte utan
de ir bundna till vissa Atgirder, hustyper och upplatelseformer.

Den subventlonerlng som ges till bostadssektorn via de statliga lanen
utgdr i form av réntebidrag. Rintebidragen avser att tdcka skillnaden
mellan den faktiska ridntan pa sivdl bottenlén som bostadsldn och den
garanterade rantan. Den garanterade réntan varierar pa tva sitt.

Dels &r den ursprungliga garanterade rintan beroende av vilken hustyp
och upplatelseform det gidller, dels sker avtrappningen av rintebidra-
get genom att den garanterade réntan &rligen héjs med viss procent-
sats som varierar for olika hustyper och &tgdrder. For nybyggnad av
flerfamiljshus gdller en garanterad ridnta av 3,0 7 fOrsta dret om ar-—
betena dr pabdrjade senast den 1 november 1980. Upprdkningen av den
garanterade rintan sker sedan med 0,25 % per dr. For nybyggda smahus
som skall bebos av Hgaren gidller att den garanterade rédntan under
férsta aret dr 5,5 % och arbetena pibdrjats senast 1978. Uppridkningen
sker sedan med 0,50 % per &r. Vad giller ombyggnad av flerfamiljshus
som ir enskilt #gda tilldmpas en garanterad ridnta av 3,0 7 fdrsta
&ret. Avtrappningen sker sedan med 0,25 7 per ar.

e T
Vissa uppgifter om 1&n och bidragsgivningens omfattning

Beslut under budgetdret 1980/81

Antal Beviljade be-
ldgenheter lopp, milj kr
Bostadslén:

nybyggnad av flerbostadshus 17 200 2,339
ombyggnad " W 11 900 651
nybyggnad av smihus 26 800 2 939
ombyggnad " w 9 900 404
Férbittringslén 1 500 47
Bostadsanpassningsbidrag 8 700 77
Stdd till energibesparande atgdrder 344 800 915

1) 40-44 §§ BFF.
2) 38 och 38 a §§ BFF.
3) BoS S/U/I, 1982:2.
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Under budgetdret 1980/81 beviljades bostadsl&n (inkl andra subventio-—
nerade 1l&n f6r speciella 5tg§rdf§) med ndrmare 7 miljarder kronor

(se tabell pa foregdende sida). Rintesubventionerna genom rénte-—
bidrag uppgick under samma tid till 5 miljarder kronor. Dessa be-
lopp ger inte ndgon komplett bild av samhillets stdd till bostadssek-
torn utan anger endast hur stort stddet genom den statliga langiv-—
ningen dr fdr ndrvarande.

Omfattningen av visst samhillsstdd till bostadsproduktion och bostads-—
konsumtion inom bostadspolitikens och skattepolitikens ram3)

I foljande tabla, som hdmtats frén prop 1981/82:100, bil 16, sid 21,
redovisas utvecklingen av vissa subventionsformer under &ren 1978-
1980 (miljarder kr).

1978 1979 1980
Bostadsbidrag 5.3 5,0 6,0
Rintebidrag Sl 357 5,0
Skattesubvention till
egnahemsdgare 6,0 ca 7,OX) ca 9,5x)
Summa 14,4 15,7 20,5

x) Prel berdkning

Det tredje av huvudsyftena, att garantera hoég kvalité inom bostads—
byggandet, gdller inte s& mycket det nuvarande l&nesystemet. Kvali-
tetskontrollen har flyttats frin l&ngivningen till byggnadslovsprv-
ningen. Reglerna f6r hur bostdder skall vara utformade finns sedan
1975 infdrda i Svensk Byggnorm (SBN) som utges av Planverket. SBN
gdller f6r allt byggande och siledes inte speciellt for det byggande
som sker med statliga 14n.

Till viss del kan dock det nuvarande l&nesystemet sdgas beakta de
kvalitetskrav som SBN uppstdller. Fdrutsdttningen for att bostads—
1&n skall kunna ges #r ndmligen att byggnadslov har beviljats. Vid
byggnadslovsprdvningen sker kvalitetskontrollen av byggnadsndmnderna
och di samarbetet mellan dessa och de kommunala f&rmedlingsorganen
ofta dr intimt kommer séledes kvalitetskontrollen att indirekt vara
avgbrande fOr om statliga 1dn skall beviljas. Vidare giller for de
lénegrundande 8tgirder, som inte krdver byggnadslov, att kvalitets-
kontrollen sker hos formedlingsorganet.

Det fjdrde av huvudsyftena, att genom villkor sdka h&lla byggkostna-
derna nere, dr tillgodosett genom en midngd regler.

Forst kan observeras det s k markvillkoreté)Som forutsidttning for att
fa statliga 1&n gdller att man fitt tillgdng till marken genom kommu-
nen. Syftet dr att kommunen skall kontrollera och styra markpriserna
och ddrigenom padverka produktionskostnaden. Vissa undantag fran mark-
villkoret finns dock; se 6 § BFF.

1) Bostadsstyrelsen/Planeringsbyran/Séderlund.

2) Dio

3) BoS S/U/I, 1982:2.

4) Temporidrt upphdrande fr o m 1/7 1981 och ett ar framdt. Nytt be-
slut om ytterligare ett ar 1/7 1982.
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De schabloner man beriknar l&neunderlaget efter #r utformade pd sddant
sdtt att aktuella byggnadsdtgidrder finns prissatta. FOr att uppmuntra
konkurrens finns i 10-14 §§ BFF regler om att anbudsfdrfarande skall
anvdndas. Detta dr det s k konkurrensvillkoret som syftar till att
pressa produktionskostnaden till ldgsta mojliga. Konkurrensvillkoret
fungerar dock endast pd det sdttet att anbud skall tas in och som
huvudregel skall det ligsta anbudet antas. Ber#kningen av savidl léne-
underlag och pantvidrde sker, som tidigare omtalats, enligt schabloner
som inte direkt 4r anpassade efter de verkliga kostnaderna utan mer
enligt vad som betraktas som skdligt.

Linets storlek bestidms med utgingspunkt frdn det léneunderlag som
18nemyndi gheten riknar ut f6r varje drende.!’/ Léneunderlaget ir en
berdkning av schablonmidssig natur som anger en viss produktionskostnad
och som anses vara rimlig. Lineunderlaget bestdr av olika belopp for
mark, byggnad och tilldgg for vissa andra #ndamdl. Beloppet for bygg—
nad omriknas for att riktigare dterge det aktuella byggprislidget och
ortsprislidget. For denna omrédkning anvidnds en tidskoefficient®’/ for
byggprisldget och en ortspriskoefficient for kostnadsldget pd bygg-
orten.

UtSver beloppet for mark samt det omridknade vdrdet for byggnaden ges
en mingd olika tilldgg, ex vis vintertilligg, konstndrlig utsmyckning,
besiktning och kontroll, m fl.

Aven lokaler fir ingd i l&neunderlaget. Som regel kridvs att lokalerna
skall vara till nytta f6r de som bor i omrddet.

Hur mycket lanet slutligen kommer att uppgd till beror pa vem som
skall 18na. Bostadslanets andel av li3neunderlaget varierar, som tidi-
gare omtalats, mellan 22-30 %. Man utgdr, underfdrstdtt, frén att
fastigheten har ett bottenlan p& 70 7 av l&neunderlaget. Bostadslémet
ir avsett att placeras ovanpd bottenl&net. Skillnaden mellan léneunder-
lag och bottenl&n plus bostadslin utgdr sdledes den egna insatsen. For
enskilt dgda flerfamiljshus gdller att det statliga bostadsldnet kan
uppgd till 22 % av lineunderlaget; se figur 1. Fdr lanen skall stdl-
las sidkerhet och didrfor faststills i varje l&nedrende ett pantvidrde.

Figur 1. Bostadslén for enskild dgare av hyresfastighet

r &— Egen insats 8 7%

¢&— 22 7 bostadslén

Lane- <
¥2d::- 4&—— 70 % underliggande
& kredit
L
1) 24 § BFF.

2) 24 § BFF och 7 § BLP.
3) 24 § BFF och 8 § BLP.
4) 32 § BFF.
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I pantvdrdet ingdr fdrutom ldneunderlaget fastighetens vdrde fore de
itgirder lanet syftar till. Vid ombyggnad blir sdledes pantvdrdet av-
sevirt stdrre 4n lineunderlaget.l) Pantvirdet fir dock inte sittas
hdgre dn att tillfredsstdllande sdkerhet for lénet erhdlles. Det
rantebidrag som utbetalas skall tdcka dels skillnaden mellan den ga-
ranterade rdntan och rdntan f&r sjdlva bostadslanet, dels skillnaden
mellan bottenl&nets rdnta och den garanterade ridntan. Vid ombyggnad
av flerfamiljshus kan vidare rintebidraget Aven omfatta ridntor pa lé&n
som ligger utanfdr lineunderlaget.

I det foljande avsnittet avser jag att behandla de regler som gdller
for statliga lan till ombyggnad av flerfamiljshus.

325X Lan f6r ombyggnad - flerfamiljshus

Lin f6r ombyggnad av flerfamiljshus omfattar begreppsmidssigt dven
tillbyggnad. Med tillbyggnad torde avses att befintlig byggnad utdkas
endera i sidled (den egentliga betydelsen av tillbyggnad enl TNC)
eller i hgjdled (enl TNC pébyggnad). Det som fridmst kommer att behand-—
las #r dock hur BFF anvinder begreppet ombyggnad och underhall.

Lan kan vidare ges for ombyggnad avseende gdrdssanering, lokaler i
dldre bostadsomridden, #ndrad ldgenhetssammansdttning samt for forbatt-—
rad avfallshantering och fdr kulturhistoriskt vdrdefull bostadsbe-
byggelse (jfr 3.1.2).

Bos%gdslin for ombyggnad av flerfamiljshus dr ett s k tvadbeslutsdren-
de.“’ Detta innebir att sedan kommunens formedlingsorgan till- eller
avstyrkt ansdkan, ldnsbostadsnidmnden fattar ett prelimindrt beslut

innan arbetena fir pabdrjas och ett slutligt beslut did arbetena ir
slutférda och de verkliga kostnaderna dr kinda. Vissa allminna villkor
£f5r bostadslin miste vara uppfyllda. Arbetena fir inte p&bdrjas innan
det preliminira beslutet, att godtagbar sdkerhet skall stdllas (pantritt
eller kommunal borgen) och att markvillkoret gidller till vissa delar
(4ndrat 1 juli 1981).3)

Utéver de allminna villkoren giller dessutom £8r flerfamiljshus foljan-—
de. Lantagaren skall kunna fullgdra sina skyldigheter och fdrvalta
fastigheten pd ett tillfredsstillande sdtt. Kostnaderna far inte bli
stdrre dn att de kan tdckas av normala hyror. Fastigheten bdr om mdj-
lighet finns anslutas till fjdrrvdrmeanlidggning.

F6r ombyggnad gdller dessutom ett antal sdrskilda villkor enl 8 § BFF
som kan sigas ge grunden for hur begreppen underhdll och ombyggnad
anvinds. Dessa villkor &r:

a) Bostadsvidrdet skall dka vdsentligt genom ombyggnaden.

b) Fastigheten skall uppfylla kraven pd lédgsta godtagbara standard.
Hirmed menas att kraven enligt Bostadssaneringslagen (2 b §) med
avseende pa ldgsta godtagbara standard skall vara uppfyllda.

c¢) Standarden fir inte bli visentligt hdgre #n i nyproducerade hus
av motsvarande karaktdr.

1) D& inte ombyggnaden #r mycket omfattande.
2)--53.:§ BEF,
3) Se 6 § BFF.
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d) Ombyggnadskostnaden fir inte vara hur liten som helst — en kost-
nadsgrins pa 25 000 kr gdller for flerfamiljshus.

e) Ombyggnadskostnaden skall vara skdlig med hénsyn till arbetenas
art och husets fortsatta livsldngd.

Nedan f5ljer en genomging av de olika villkoren och vad de kan sdgas
innebira. Utgdngspunkten #r naturligtvis forfattningstexten. Till
denna kommer Bostadsstyrelsens anvisningar till BFF.

Som bindande regler #r att betrakta dels forfattningstexten i BFF
dels enligt 69 § BFF de ytterligare foreskrifter som Bostadsstyrelsen
utger i form av anvisningar till BFF. Anvisningarna &r till viss del
exemplifierande och skiftande tolkningar torde rymmas i minga fall.

SBN 80 #r bindande med avseende p3 de stycken och rader som &r marke-
rade med kvadrat. Dessa innehdller f?reskrifter medan den Svriga tex—
ten dr att betrakta som rédgivande,1 dessutom anges vid kapitelnummer,
om bestimmelsen ifriga #r s k ombyggnadsbestémmelse. Naturligtvis &r
dven Byggnadslagen och Byggnadsstadgan bindande for lanemyndigheten.

Fore genomgingen av de speciella rekvisiten for ombyggnad sker en
redogbrelse f6r de regler som behandlar berdkning av laneunderlag och
pantvirde. Direfter féljer under skilda avsnitt en redovisning av re-
kvisiten i 8 § BFF.

Linsbostadsnimnderna #r beslutande organ i f8rsta instans. De beslutar
i samtliga delar av BFF. Regeringen beslutar dock i fall som avses H:
10 § och Bostadsstyrelsen beslutar i fall enligt 24 § 4 st.

Nedan redovisas hur l&neunderlag och pantvdrde forhaller sig till var-
andra och vad som gidller speciellt med avseende pa ombyggnad.

Linsbostadsnimnderna ber#dknar l&neunderlag och pantvérde.

Vid ombyggnad gidller att den godk#nda kostnaden f8r ombyggnaden (=

(= l3neunderlaget) inte fir dverstiga pantvdrdet eller laneunderlaget
vid motsvarande nybyggnad. Det fir inte heller Sverstiga husets be-
riknade vidrde efter ombyggnaden.

Figur 2.
Pantvidrde Laneunderlag Husets berdknade
omlopp motsvarande virde efter ombygg-

nybyggnad naden; ev reduktion
et

Godkdnd

kostnad =

léane-

underlaget

1) SBN 80 sid 21 ff.
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I den godkdnda kostnaden fir kostnader fér mark inrdknas i vissa fall,
ndmligen om sdkanden fdrviarvat eller innehaft marken efter 1/11 1974,
ansdkan om 14n inkommit senast fem dr efter fdrvirvet, ombyggnaden inte
enbart omfattar atgdrder som anses vara smd i fdrhdllande till fastig-
hetens totala pantvirde (ex vis milj8lan, energildn, radonldn, m fl).

Den kostnad fo6r mark som fir inrdknas i vissa fall fir dock inte dver-—
stiga tomt- och grundberedningskostnaden for motsvarande nybyggnad.

D& marken innehas med tomtrdtt reduceras markvirdet med det kapitali-
serade virdet av tomtrdttsavgilden. Markkostnaden inrdknas med ett be-
lopp som motsvarar 40 7Z av den godkidnda ombyggnadskostnadenl)ﬁar bo-
stadsldn tidigare utgdtt f6r markkostnaden reduceras tillidgget med
viss del dirav.

Linsbostadsndmnden skall ddrefter bestdmma ett pantvirde for fastig-
heten. I pantvdrdet ingdr fdrutom ldneunderlaget #ven befintliga 1lan,
egen insats samt godtagbara ombyggnadskostnader som inte ingdr i
laneunderlaget. Det pantvidrde man kommer fram till fir inte vara hdg-
re dn pantvdrdet for en motsvarande nybyggnad (ev minskat med skdligt
belopp, da standarden i ombyggnaden inte motsvarar nybyggnadsstandard).
Vid mindre omfattande ombyggnader kontrolleras endast att det statliga
bostadslanet fdr ett sdkert ldge eftersom reglerna om reducerat nybygg—
nadspantvirde dr svartilldmpade. Vid omfattande ombyggnader bestimmer
man dock pantvidrdet normalt utifrdn ett reducerat nybyggnadspantvirde.
Se figur 3.

Figur 3.
Pantvidrde Pantvidrde motsvarande
ombyggnad nybyggnad

L&neunderlag

e
Godkdnd kostnad
som inte ingdr i
léneunderlaget

Egen insats

e

Befintliga
1an

1) Alt schablon f&6r markkostnad. Det billigaste alternativet skall
inrdknas.
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Det finns en linsbostadsnimnd i varje lin (utom Gotlands ldn ddr lédns-—
styrelsen handhar motsvarande uppgifter) och de dr som tidigare om-
talats beslutande i samtliga l&neirenden som inte ankommer pa Bostads-
styrelsen eller regeringen.

Varje linsbostadsnimnd #r en sjdlvstdndig myndighet som fattar egna
beslut. Dessa beslut kan Sverklagas till Bostadsstyrelsen som alltsa
Sverprovar ldnsbostadsnimndernas beslut. Darigenom uppstadr en viss
praxis vid tilldmpningen av BFF. Det fall som avgdrs av Bostadsstyrel-
sen distribueras till samtliga linsbostadsndmnder som tar del av &nd-
rad eller nytillkommen praxis. Dessutom arrangerar ldnsbostadsnidmmder—
na konferenser dir aktuella tilldmpningsproblem behandlas. Vid dessa
miten med representanter frin hela Sverige sker samordning av till-
ldmpningen av BFF.

3.3 Rekvisiten i 8 § BFF.
3.3.1 Visentlig 8kning av bostadsvidrdet

18§ 1 st 2p BFF anges att bostadsvidrdet skall Ska vdsentligt genom
ombyggnaden. Utformningen av rekvisitet ger intryck av att det dr eko-
nomiskt betingat, men s& dr icke fallet. Det kan snarast karaktdriseras
som tekniskt-politiskt, d& det #r vissa tekniska normer, som i huvudsak
syftar till att &stadkomma fullvirdiga bostdder. Vad som avses med
vidsentlig 8kning av bostadsvirdet anges inte ndrmare i lagtexten. An-
visningarna ger dels en uppdelning pd olika ingrepp dels en exempli—
fiering av mdjliga atgdrder.

Rtgirder som syftar till att bota bostads- och byggnadstekniska bris-
ter i bostdder och bostadskomplement (lokaler som de boende har nytta
av) och som #r standardhdjande, fyller kravet pa vidsentligt Skat bo-
stadsvirde. Anvisningarna ger ocksi exempel pd olika &tgérder som pa
skiftande sitt kan anses hdja bostadsvidrdet.

Vad giller inredning och utrustning omtalas sddana dtgdrder som gdr ut
pa att upprusta genom utbyte, omdisponering och anordnande av vissa
bostadsfunktioner. Vidare hinvisar man till ombyggnadsbestdmmelserna

i SBN som kan tjinstgdra som vigledning betridffande de olika utrymme-
nas standard och utformning. Som exempel kan nimnas att d& bdnkhdjden
i ett kdk dr ldgre &n 85 cE5anses det Ska bostadsvdrdet visentligt

déd htjden dkas till 90 cm, detta trots att SBN:s ombyggnadsregler
tilldter binkhdjder pa g; cm med avseende pd diskbink och 80 cm med
avseende pa arbetsbink.

Ombyggnader som gir ut p& att #ndra planldsningen godtas om syftet 3)
med #ndringen #r att fdrbdttra rumssamband eller uppnd tillrdckliga
mitt ex vis i kok.

Beldningsbara &tgirder pd bostadskomplement &r frdmst av typen att
anordna ndgot som fattas, ex vis ndrlokal, fdrrad och tvdttstuga.
Att stilla iordning en ofunktionell tvdttstuga ndmns dven som exempel.

Anpassning for dldre och handikappade #r atgidrder som betraktas som
visentlig Skning av bostadsvidrdet.

1) Svensk standard enl SS834128-43.
2) SBN 80 7lomb:214, sid 528.
3) Enl SBN.
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For att beskriva vad ombyggnadslén kan ges till anger anvisningarna
dven vissa atgirder som inte medfdr att bostadsvdrdet anses Oka
vidsentligt.

De atgidrder som normalt inte dkar bostadsvdrdet tillridckligt dr byte
av spisar, kylskdp, tvdttmaskiner och torkskdp, fasadrenoveringar och
sammanslagning av sovrum till 8verdimensionerade vardagsrum.

Gridnsen mellan ombyggnadsdtgirder och underhdllsarbeten #r beskriven
pé féljande sdtt. Till ombyggnad rdknas icke &atgirder som endast av-
ser 16pande underhdll. Lopande underh&ll kan dock r#knas som ombygg-—
nad under férutsidttning att de arbeten som avses med ldpande under-—
hill dr direkt betingade av &tgdrder som dr léneberdttigade. Vidare
sigs att di ombyggnaden Ar av mer fullsténdig natur sd skall fastig-
heten betraktas som en helhet och &tgdrder som gdr ut pd att atgirda
eftersatt underh8ll boér dven inrdknas i l&neunderlaget. Ar ombyggna-
den av mindre omfattning fir endast sddana atgirder som dr direkt be-
tingade av de lineberittigade inrdknas i laneunderlaget.

Som tolkningsregel uttalas att, i de fall da grdnsen mellan ombyggnad
och underh8ll dr svdr att dra, bedémningen inte skall vara restrik-
tiv.

Om ett projekt #r sidant att det kan uppdelas pd olika besténdsdelar
skall sddan uppdelning gdras. Fér de delar av projektet som medfdr
visentligt Skat bostadsvirde och de ddrav betingade underhdllsatgir-
derna beviljas bostadsl&n. Det rédcker hir att dtgidrderna till Sver-—
vigande del medfSr visentligt Skat bostadsvdrde. Enstaka avvikelser
i projektet anses dd kunna ingd i laneunderlaget. Om projektet &r av
sidan art att det inte kan uppdelas skall en helhetsbeddmning gdras
av om projektet vidsentligt Skar bostadsvdrdet. Om stdrre delen av
itgirderna i projektet Ar sddant att bostadsvdrdet dkar vdsentligt
ges dven bostadslin till dels resterande &tgdrder dels till atgirder
som utgdr underhdll och som &r betingat av de &vriga delarna i pro-
jektet.

Om endast en mindre del av projektet immehdller sddana dtgirder som
medfdr vdsentligt Skat bostadsvirde ges inte bostadslén till ndgon

del alls. Bostadskomplement eller gemensamma lokaler anses medfdra
visentligt Skat bostadsvirde dven d& &tgdrderna dr relativt smd efter-
som flera hushdll drar nytta av att sidana lokaler anordnas eller
byggs om.

Fér vissa speciella fall av ombyggnad gdller inte niigot krav pd att
itgdrderna skall medféra vidsentligt Skat bostadsvirde. De dtgirder
detta gdller for anges i 9 § BFF och avser féljande typer av lan:
miljébidragslan/miljd1l8n, energildn, radonlén, sophanteringslén och
14n f6r dndrad lidgenhetssammansidttning.

1) Anv p 3.1.6 till 8 § BFF. Fasadarbeten hdnfdrs till underhill,
dé& de fdranleds av byte till 3-glasfdnster.
2) Anv p 7 till 8 § BFF.
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Den uppdelning av projekt som sker med avseende pa omfattningen och
hur gridnsen mot underhdll skall faststdillas kan forklaras med hjidlp
av nedanstdende figur.

Ingen uppdelning, allt hdn-
f6rs till ombyggnad. Som
Fullstindig ombyggnad [——— > dldersgrins for de aktuella
byggnaderna brukar anvidndas
ca 1950.

Uppdelning sker och fér att
underhdllsitgirder skall fa
medrdknas krdvs att de &dr
direkt betingade av ombygg-
naden.

Partiell el etappvis
ombyggnad

Helhetsbeddmning av projek-—
tet. Om viss atgird kan bry-
tas ut gors det annars avgor]
mingden underhall om det
skall f& medr#knas.

3.3.2 Ligsta godtagbara standard

I 8§ 1 st 4 p BFF anges att ombyggnaden skall medféra att bostads-
ldgenheterna fir en standard som inte dr lidgre dn den standard som
krivs enligt Bostadssaneringslagen 2 b § (ldgsta godtagbara standard
LGS). Bestdmmelsen syftar till att ombyggda bostdder &tminstone far

en viss minimistandard. Man kan sdga att kravet ger den ligre grdnsen
vid en ombyggnad. Efter ombyggnaden miste bostiderna minst uppfylla
kravet pad LGS enligt Bostadssaneringslagen. Prdvningen av kravet pd
ligsta godtagbara standard sker pd olika sidtt beroende pd om de aktu-
ella atgdrderna kridver byggnadslov eller ej. For de fall att byggnads-—
lov krdvs for ombyggnaden sker prdvningen av LGS i och med byggnads-—
lovsansdkan.*/ Har byggnadslov beviljats anses ddrigenom kravet upp-
fyllt. F6r de fall att ombyggnaden gdrs pga ett upprustningsfbreldggan-—
de enligt 2 § Bostadssaneringslagen #r kravet uppfyllt i och med detta.

Vidare gdller fdr de ombyggnader, som krdver byggnadslov, att hyres—
gisternas inflytande Gver standarden enligt 2 a § Bostadssaneringslagen
beaktas vid byggnadslovsprdvningen. Hyresgisterna kan motsidtta sig en
upprustning som gdr lidngre #n till LGS. Ofta kridvs s k hyresgidstintyg
angdende vilken standard som godtagits utdver vad som LGS foreskriver.
Fér ombyggnadsarbeten som ej krdver byggnadslov, miste linemyndighetenz)
se till att LGS blir tillgodosedd. Detta gidller dven f6r de bostads-
komplement som 2 b § BSL krdver. Dessutom miste lanemyndigheten kon-
trollera att hyresndmnden inte beslutat fdrbjuda viss upprustning
eller begiran om sddant fdrbud #r vickt av hyresgidstorganisation hos
hyresndmnden.

1) Kommunens byggnadsndmnd.
2) Linsbostadsndmnden.
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Frdgan om byggnadslov behdvs eller ej avgdrs i enlighet med figur 4.
Lanemyndigheten skall i de fall byggnadslov ej krdvs tilldmpa bestdm—
melserna i SBN vad avser 2 b § BSL pa samma sdtt som vid byggnadslovs-—
provning. Mindre avvikelser fdr dock goras fdr att t ex undvika kost-—
samma viggflyttningar om inte funktionen allvarligt blir lidande.

Figur 4. Beslutsschema for bestdmmelser vid ombyggnad

Tankt andring
av byggnad

Provning enl.
75§ b-f BS

Nej
Nybyggnad?

Provning enl.
Ja 54 § BS

Byggnadslov

kravs Byggnadsiov?

Granskning enl. Granskning enl, Ingen granskning
4825 BS 49 § BS l:':
Nej
Berord del? Berord del?

Ja

CoD) @)

T

H L
I Om inget angesl IOm inget ang;l I Byggnads- ] l Kan bli fére- I l Géllande I
i ombyggnads- | ombyggnads- namnden har mal for gransk-  bestdmmel-
bestdmmel- bestdmmelserna ratt att med- ning enl. ser foljs. Kan
serna i i SBN galler ge undantag, 50§ BS. bli féremal
SBN sker nybyggnads- ombyggnads- for gransk-

prévning enl. bestdmmelserna bestdmmel- ning enl.
48a8§BS serna i SBN ar 7058 BS.
andra stycket. végledande.

Kdlla: SBN nr 1975:5.
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333 Hogsta godtagbara standard

Bostadsligenheternas standard efter ombyggnaden far inte visentligt
Sverstiga normal standard i nyproducerade ligenheter enligt 8 § 1 st

5 p BFF. Med ligenhetens standard avses utformning och utrustning samt
det tekniska utfdrandet. I och med att man h#nvisar till nyproduktionen
kan relativt klara regler ges. For nyproduktion gdller SBN fullt ut och
dessutom finns det gott om jdmfSrelseobjekt.

Bestimmelsen syftar till att lyxutrustade ldgenheter och Sverdimensio-
nerade viningar inte skall kunna finansieras med hjdlp av statliga lan
utan att dessa skall forbehdllas den normala bostadsproduktionen.

Fe 3% Viss minsta omfattning

I 8§ 1 stlpkridvs att ombyggnaden inte endast d&r av ringa omfattning
f6r att bostadslan skall fi beviljas. Ringa omfattning anses ombyggna-
den ha vid flerfamiljshus om den godkinda kostnaden &r mindre dn 25 000
kr.

Kravet pa viss omfattning gdller inte for miljdbidragslén och energi-
18n enligt 9 § BFF. For sophanteringslin giller en minsta kostnad av
7 000 kr.

3:3.5 Skdlig ombyggnadskostnad

I 88§ 1st3p sdgs att kostnaden f6r ombyggnaden skall vara skilig
med avseende pd arbetenas art och omfattning samt byggnadens dter-
stdende anvindningstid. Man ser dels till den Skning av bostadsvdrdet
som ombyggnaden medfér dels till kostnaden for material och arbete.
Vid bedomningen skall hdnsyn tas till alternativa utféranden samt till
husets iterstiende anvindningstid. D4 l&nen som regel 1dper pa 30 ar
ir denna tid avgdrande for bedémningen. En kortare amorteringstid kan
sittas om Atgirderna inte anses kunna nyttiggdras under hela den or—
dinarie amorteringstiden.

F 36 Hinvisningar till andra forfattningar

Reglerna i 8 § BFF hdnvisar till ett antal andra forfattningar vilka
reglerar speciella foreteelser. De statliga l&nebestdmmelserna har

hir helt Sverldmmat kravet pi minimistandard till BSL och de som till-
limpar denna. Till 8 § BFF har ett utdrag av BSL fogats. Detta inne-
h3ller bl a 2 b § som just behandlar vad lidgsta godtagbara standard
skall innebdra. Det krdvs enligt 2 b § BSL att bostadslédgenhet skall
vara utrustad med fdljande komponenter f&r att LGS skall vara uppfylld.
Kontinuerlig uppvdrmning, tillgdng till kallt och varmt vatten, avlopp,
toalett, tvdttstidll och bad eller dusch, elstrdm, spis, diskho, kyl-
skdp samt férvaringsutrymmen och avstillningsytor. Vidare st#dlls vissa
krav pd bostadskomplement sdsom f&rrdd och tvittstuga. Det giller dess-—
utom att huset inte fdr ha sddana brister som anges i 48 a § 2 st BS.
Dir talas om bristande hdllfasthet och brister vad gdller brandfara
och sanitdra férhdllanden.

I de fall 1&nemyndigheten skall beddma om LGS dr uppfyllt (med andra
ord de fall dir byggnadslov ej kridvs for ombyggnaden) har man att

f6lja SBN. Anvisningarna till BFF har utfdrliga h#nvisningar till ak-
tuella delar av SBN, som anger vilken standard som kridvs pd olika de-
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lar av en byggnad. Standarden uttrycks i minimimdtt och krav pd vissa
funktioner som skall uppfyllas.

Anvisningarna till 8 § BFF erinrar vidare om vissa bestdmmelser i
Hdlsovardsstadgan (1958:663) 15-19 §§, som frimst behandlar de krav
man stdller pa en bostad f6r att inte sanitdr olidgenhet skall uppkomma.
Dessutom erinras om bestimmelsen i Byggnadsstadgans 50 § och 53 § och
att innehdllet adterges i 53 § 4 mom.

3.3.7 Underhall

I anvisningarna till 8 § BFFl) meddelas regler som beskriver hur under-
h&11l ingdende i ombyggnaden skall behandlas. Vad som avses med under-—
hill anges inte utan endast i vilka situationer som statligt l&n kan
omfatta dven underhdllsatgirder.

Inledningsvis anges att arbeten som endast avser "ldpande underhall"
inte hinférs till ombyggnad. Med "ldpande underh&ll" torde inte for-—
stds ndgon speciell form av underhdll utan detta anger endast att
underhdllet inte har det samband med ndgon ombyggnad som kridvs for
att kunna inrdknas i laneunderlaget.

Det avgdrande for om underhdllsdtgidrder hdnfdrs till ombyggnad dr om
dtgirden har visst samband med sjdlva ombyggnaden. Sambandet kan vara
av olika karaktidr. D4 underh8llet ifrdga dr direkt betingat av atgidrd
for vilken statligt bostadsldn utgdr, fir dven underhdllet inr#knas.

I de fall ombyggnaden #r av mera fullstdndig karaktdr bdr fastigheten
betraktas som en helhet. Detta innebdr att #ven underhdll som inte &r
direkt betingat av sjdlva ombyggnaden kan beldnas. Malsidttningen med
en fullstindig ombyggnad dr att ge "helheten ett gott och varaktigt
resultat". Med detta avses att dven underhdllsdtgdrder som inte &r
direkt betingade av ombyggnaden skall f& medridknas i de fall under-
héllet bidrar till att ge fastigheten en status som inte innehdller
latenta behov pga eftersatt underhdll. Regeln syftar nirmast pd total-
saneringar didr det dr rationellt att utfdra de aktuella atgdrderna i
ett sammanhang. Detta framgdr dven av de redovisade erfarenheterna
fran linsbostadsnimnden, didr uppdelningar mellan ombyggnad och under-—
hall inte alls gdrs for dessa typer av projekt.z) I de fall en total-
sanering sker i etapper eller omgdngar skall inte fastigheten betrak-
tas som en helhet varfor underh&llsdtgirder miste vara direkt betingade
av sjdlva ombyggnaden f&r att inridknas i ldneunderlaget. Detta giller
dven vid mindre omfattande ombyggnader.

Avslutningsvis anges en tolkningsrege13) som uttalar att da grdnsen
mellan ombyggnad och underhdll #r svadr att dra skall tilldmpningen
inte vara restriktiv. Man skall s8ledes hellre fria #n fdlla i tvek-
samma fall. Detta stdmmer vdl Sverens med de syften som uppbdr regler-—
na f6r den statliga l&ngivningen.

1) Anvisn punkt 7.
2) Se avsnitt 3.3.1 in fine.
3) 8 § BFF anv p 7 sista st.
4) Se avsnitt 3.2.
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Bostadsl&n ges normalt f£or standardhdjande atgdrder men inte f&r at=
girder som enbart innefattar underh&ll. Underhallsatgidrder kan dock
belSnas i den omfattning de #r direkt betingade av ombyggnadsétgird.
Som exempel p& detta nimns att en fasadrenovering kan inrdknas da den
féranleds av att man byter fonster.

3.4 Intervjuer med tilldmpare av BFF

I detta avsnitt skall resultaten fran intervjuerna med tillémparna av
BFF redovisas. De tillimpare av BFF som intervjuats representerar fOr—
medlingsorganen i Stockholm?) och Norrtilje;’ Linsbostadsnémnden i
Stockholm4 samt Bostadsstyrelsen.s) Det bdr dock papekas att stor akt—
samhet med l3ngtgiende slutsatser bdr iakttagas dd sammanstdllningen &r
byggd pa personliga intervjuer med enskilda befattningshavare inom

resp myndighet.

Motiven for att beskriva delar av BFF med hjdlp av intervjuer dr flera.
T inledningen till kapitel 3 angavs tre huvudsakliga skil, ndmligen
bristen p& praxis, BFF:s tekniska karaktdr och den begrédnsade doktrinen.

Bristen pd praxis dr till stor del beroende av instansordningen. Lins—
bostadsnimndernas beslut Sverklagas till Bostadsstyrelsen och ddrifrén
till regeringen. Ingen av de aktuella instanserna utger ndgon form av
sammanstillningar dver avgjorda fall utan den samordning av organisa-
tionen som gdrs sker huvudsakligen genom de riksomfattande konferenser
som Bostadsstyrelsen anordnar for lidnsbostadsndmmdernas personal. De
4drenden som regeringen avgdr dr speciella och nagra slutsatser fran
dessa dr om6jliga att dra.®) Om nigon praxis Gverhuvud taget finns att
redovisa dr tveksamt.

Den brist pd praxis som rider gor det mycket svdrt att beskriva BFF
med siktet inst#llt pa grinsdragningen mellan underhdll och ombyggnad.

Det férh3llandet att BFF &r en mycket teknisk forfattning, dven jamfdrt
med KL, gor inte saken ldttare. For att oka forstdelsen har erfaren-
heter fran de som tillimpar BFF tagits tillvara pd tva sett, dels ge-
nom de beskrivningar och redogdrelser f&r hur gridnsdragningar och jus—
teringar gdrs i vissa fall, dels genom att befattningshavare vid de
resp myndigheterna har bedémt situationer som kan anses klarlagda en—
ligt skattelagstiftningen. Det senare bidrar dven till att ldttare
kunna gdra jdmfdrelser mellan begreppsanvidndningen inom de resp regel-
omridena.

Vad giller det tredje skdlet fér intervjumetoden kan slutligen sigas
féljande. Bristen pd doktrin gor att det dels dr svart att f& négon
mera fullstindig Sverblick av BFF dels att minga detaljer i BFF &r
oklara. Forhoppningsvis bidrar hdr intervjuerna till att &ka klar-
heten och fylla ut luckor.

1) Lan och bidrag till ombyggnad av bostdder, BoS 1982, sid 5.
2) Martin Adolfsson och Gunnar Olsson.

3) Kurt Boxstrom.

4) Henry Forsgren, Gdte Ljungdahl och Olle Olund.

5) Gabriel Hallbdck och Lars Torell.

6) Se avsnitt 3.4.3.
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Fibal Noterbara likheter och skillnader

Hos de som tilldmpar BFF, formedlingsorgan, ldnsbostadsnimnder och
Bostadsstyrelsen, kan vissa likheter och skillnader patalas.

Det mest igonenfallande dr att samtliga organ tillimpar SBN 80 som
om hela byggnormen vore bindande.l) Man anvinder siledes ven de rid-
givande och exemplifierande delarna vid sina beslut. Nigot rédttsligt
stod for detta saknas helt och torde f& betraktas som rédttsstridigt.
F6r minga fall torde tillimpningen av de ridgivande reglerna medfdra
fdérdyrande ombyggnader och mer omfattande dtgirder #n vad som egent—
ligen kridvs.

Det kan dven noteras att den numera helt utmbnstrade publikationen
God Bostad anvidnds till viss del som referens och att en av de inter-—
vjuade tilldmparna inte ansdg att anvisningarna till BFF var bindande
utan endast skulle betraktas som riddgivande.

Motivet till att bel&na underhdllsarbeten dr i huvudsak att siker-—
heten f6r ombyggnadslénet inte skall #ventyras genom att fastigheten
minskar i virde pga eftersatt underhdll. De som tilldmpar BFF synes
hellre fria &n fdlla vid grinsdragningen mellan ombyggnad och under-
h&ll. Detta Sverensstdmmer ju dven med tolkningsregeln i anvisningar-
na till 8 § BFF. Personalen som g&ér beddmningarna av lanedrendena ir
foretridesvis tekniskt utbildad och detta genomsyrar bedémningen pa
sd sdtt att man liter det tekniska avgdra om viss Aatgdrd dr underhdll
eller ombyggnad. Det uppges att hjdlp inte himtas frén andra regel-
system t ex byggnadslag eller skattelagstiftning. Begreppsbildningen
synes dock ha sin grund i det rent byggnadstekniska.

Fér vissa fall gdrs justeringar av berdkningsgrunderna f&r laneunder-—
laget. I de fall det gdller en begridnsad ombyggnad brukar visst av-
drag gdras for underhdllsd@tgirden. For de fall dir dyrbarare material
anvdnds kan viss uppjustering gdras om materialet framledes krdver
mindre underhdll.

b2 Bedémningen av vissa atgidrder

For att i konkreta fall kunna jdmféra tilldmpningen av begreppen under-
h&11 och ombyggnad mellan BFF och KL fick tilldmparna ange sin syn pd
hur ndgra i skattesammanhang klarlagda fall skulle behandlats enligt
BFF. Framstdllningen féljer i huvudsak den indelning som anvindes vid
genomgdngen av rattsfall frin skatterdttens omrdde. )

Inledningsvis behandlas de birande delarna av en byggnad.B) Genom—
gdende fdr dessa dr att de dtgdrder som kan vara aktuella knappast i
ndgot fall uppfyller de allminna kraven for statligt ombyggnadslan.
Det krivs ndmligen att atgirden skall vara standardhdjande med avseen-—
de pa att bota brister i bostads— eller byggnadstekniskt h#nseende.
Standardhdjningen beaktas genom att jiAmfdrelsen gdrs med byggnadens
ursprungliga skick. Detta medfdr att atgdrder pd bdrande delar mycket
sdllan dr beldningsbara. Nir s #r fallet torde den aktuella &tgirden
ha sddant samband med Atgdrderna i Svrigt att den under alla omstin-
digheter skall hi#inféras till ombyggnad. Aven underhdll betingat av
ombyggnaden #r beld&ningsbart och fir inr#dknas.

1) Se dven SvD 1982-09-04, Prof Carl-Axel Acking, Arkitekten i tiden.
2) Se avsnitt 2.4 £f.
3) Grund, bjidlklag och stomme samt takstolar.
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De icke bdrande delarna i en byggnad dr av skiftande slag.l) Den
mest ingripande &tgirden torde vara en totalsanering. Om totalsane-
ringen uppfyller de allminna kraven for statligt bostadslén kan hela
projektet beldnas. Det innebdr att dven de delar som utgdr underhdll
inrdknas bland ombyggnadskostnaden.

En ndgot mer begridnsad dtgird Ar omdisponeringar som sker t ex for att
#ndra ligenhetssammansdttningen. For detta fall gdller att allt som
har direkt samband med omdisponeringen kan belénas. Sadledes hinfdrs

de underhillskostnader som #r direkt betingade av #ndringarna till
ombyggnaden. Fdr enskilda arbeten, t ex iordningstdllande av nedsli-
tet bostadsrum, hinférs hela kostnaden till l&pande underhdll.

Genom att #ndra rumssamband kan bittre 1dsningar &stadkommas. BFF ser
hir till de krav som SBN uppstidller. I de fall en 18sning sammanfaller
med dessa krav (bdde som bindande och som ridgivande regler) kan lan
beviljas f6r projektet.

FSr upprustning av kok anges i anvisningarna till 8 § BFF en midngd
exempel. Som standardhdjande itgdrder, for vilka 1an beviljas, anges
bl a att upprusta kdk. I de fall b#nkhdjden #r for lag och dir otill-
rickliga eller oldmpligt disponerade bénkytor resp forvaringsmojlig-
heter atgirdas kan hela kostnaden beldnas. Hir tilldmpar BoS
foljande grinsvirden. Bénkhdjden miste vara ldgre dn 85 cm och arbetsr
ytan mellan spis och utslagstratt (slask) skall vara mindre &n 60 cm
f6r att &tgirden skall anses htja bostadsvirdet i vdsentlig grad.
Planl8sningen kan behdva #ndras for att uppnd tillrdckliga mdtt och

d& anses Hven omdisponeringen hdja bostadsvdrdet tillrdckligt.

Ett antal exempela) ges vidare pd Atgdrder som inte anses hdja bo-—
stadsvirdet i sidan grad att statliga 1&n kan utgd. Detta dr fallet
d& enbart byte sker av t ex spisar, kylskap, tvdttmaskiner och tork-
sk3p. DA bytet sker i samband med annat ingrepp kan dock dessa typer
av fasta inventarier ingd i l&neunderlaget. Vid beddmmingen av dessa
fall sker en jidmfdrelse med den standard som nyproduktionen har och
hogre standard &n denna beldnas som regel inte.

Rtgirder pd fasader beldnas icke d& bostadsvdrdet inte anses &ka
tillrdckligt. I vissa fall kan dock fasaddtgirder beldnas, nidmligen
di fasadarbetet dr direkt betingat av annat arbete, t ex da fonster
byts ut eller tilldggsisolering sker.

De problem som gdller vdrmeanliggningar av olika slag har 18sts pa
ett sitt som avviker fran sjilva BFF. Huvudsakligen sker léngiv-
ningen via energilineftrordningen (1981:589). Aven 1an enligt denna
ir en form av bostadslan.?’) Detta innebdr att d& vdrmeanldggningen
itgirdas kombineras 18n enligt BFF och energildnefSrordningen. I an-
visningarna®’ anges dock till 8 § BFF att anslutning till fjdrrvirme-
anliggning hdjer bostadsvirdet visentligt och ddrfdr kan inrdknas i
ldneunderlaget vid en ombyggnad.

1) Se avsnitt 2.4.2 ff.

2) Se anvisn till 8 § BFF, 3.1.1.

3) SBN 80 krdver fér nyproduktion 90 cm bdnkh6jd samt arbetsytan
mellan 60 och 120 cm beroende pa bostadens storlek.

4) Se anvisn till 8 § BFF 3.1.6.

5) Se BOFS 1981:42 sid 1.

6) Se anv till 8 § BFF 3.1.2.
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Byte av kakelugnar mot centralvidrme (inkl varmvattenberedning) anses
enligt BFF vara ombyggnad liksom #ven de f6ljdférindringar detta ut-
byte medfor.

For brunnar och elinstallationer finns endast regler som avser sméhus.l)
For installationer i dvrigt, t ex byte av ledningar f&r vatten och av-
lopp, finns regler i anvisningarna. D4 ledningarna byts i samband med
nddvindiga kdks—, tvdtt— och badrumsombyggnader, far #ven kostnaden for
uttjidnta ledningar medriknas.

D& man anvinder ett annat bdttre material #n det tidigare anvidnda kan
detta komma att betraktas som Sverstandard. Viss dverstandard godtar
man dock om driftskostnaderna ddrigenom blir ldgre. Upp till 2 Z av
ldneunderlaget kan man tidnka sig att godta pd grund av annat material
4n det ursprungliga. Linsbostadsndmnden jimfér endast med SBN och ny-
produktionen.

Atgdrder pa verandor, terrasser, trappor och balkonger kan som regel
inte r#knas med i laneunderlaget. Bostadsvirdet anses inte 8ka vdsent-
ligt di det endast #r frdga om underhdllsdtgirder. Arbeten som syftar
till handikappsanpassning av byggnaden kan dock belénas, t ex upp-
fartsramper o likn. I vissa fall kan trappor tas med d& &tgidrden har
samband med att hiss installeras i byggnaden.

Arbeten forelagda av myndigheter behandlas inte pa ndgot sdrskilt sidtt
utan di atgirden, som utfdrs dr av underhdllskaraktdr, denna fdr inrdk-

nas da den 4r betingad av ombyggnaden i Gvrigt.3) P4 motsvarande sitt
behandlas arbeten pa kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelse. Hir fore-

ligger dock speciella méjligheter till 18n. Tilldggsl&n till kultur-—
historiskt vdrdefull bebyggelse (1974:255) kan utgd. Detta ir att se
som ett komplement till BFF och fungerar pd sd sitt att tilldggslénen
utgdr pd ett férhéjt laneunderlag.

For extraordindra skador finns inga speciella regler. Dessa behandlas
i huvudsak som andra atgirder. Vissa av de specialfdrfattningar som
finns kan dock sigas fdnga in ndgra typer av de skador som orsakats
av extraordindra hidndelser. S4 dr fallet med radonlénen, lidnen for
byggnadstekniska &tgirder i bostadshus®’/ och sophanteringslénen.

Som framgdr av redogdrelsen ovan dr det fridmst tvd omstdndigheter som
dr av central betydelse vid bedémningen av om atgidrden skall hi#nfdras
till ombyggnad eller underhdll. Den ena avser innebdrden av "vidsent-—
ligt 8kat bostadsvidrde" och den andra vad som avses med att ett arbete
dr (direkt) betingat av ombyggnaden.

3.4.3 Nédgra avgdranden fradn Bostadsstyrelsen och Regeringen

Under detta avsnitt avser jag att redovisa ndgra avgdranden fran rege-
ringen och bostadsstyrelsen. Avsikten 4r att pdvisa de argument som
anvinds och placera dessa i sitt sammanhang. Genomgdngen gdr inget an-
sprak pa att redovisa den praxis som rdder utan milsidttningen #r endast
att pdvisa hur ndgra av de rekvisit som 8 § BFF innehdller tilldmpas.

1) Se anv p 8 till 8 § BFF.

2) Se anv p 3.1.2 till 8 § BFF.

3) Jfr nedan ang extraordindra skador.
4) 9 § 3 st BFF.

5) 1981:473 — BOFS 1981:74.

6) 9 § 4 st BFF.
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Det fdrsta falletl) gdllde en ombyggnad av ett smihus dir inredningen
i ett kdk byttes ut samt att ett WC (1,2 kvm) byggdes om till badrum
(5,5 kvm). Besviren avsdg berfkningen av laneunderlaget. BoS noterar
att enligt 8 § BFF kan bostadslin utgd for ombyggnad did denna medfdr
att bostadsvirdet visentligt Skas och att bostadsln vidare kan utgd
till ombyggnad som innebdr att huset kompletteras med normala bostads—
funktioner som tidigare saknats.

I detta fall anslgs sivil kdksinredningen som badrummet medfdra ett
visentligt kat bostadsvdrde varfdér bostadslan utgick till de bada
atgdrderna.

Det andra falletz) gillde en mingd arbeten pd ett smihus som ldnsbo-
stadsnimnden ansdg vara underh&ll och ddrfor inte ldneberdttigat.
Sékanden besvirade sig till BoS och anfdrde att ombyggnaden utgjorde
en visentlig standardhdjning varfér ombyggnadslén borde utgé.

BoS konstaterar att lan f6r 15pande underh3ll inte kan utgd dd atgdr-
derna ifrdga inte dr direkt betingade av andra atgérder for vilka lan
kan utgd. I det aktuella fallet var endast iordningstdllande av rym-
ligare matplats i koket och duschplats i tvdttstugan att betrakta som
lineberittigade &tgirder. Dessa var dock av sd begrénsad omfattning
att bostadsl&n inte kunde utgd och ddrmed heller ingenting fér de
underhillsarbeten som skulle utfdras. BoS limnade besvdren utan bifall
liksom Hven regeringen.

Det tredje fallet3) gillde ett flerfamiljshus ddr ombyggnadsprojektet
omfattade byte av kdks- och badrumsinredningar samt ny inredning Al
tvittstuga och mangelrum. Byggnaden var uppford 1949 och innehsll 6
ldgenheter.

Linsbostadsnimden avslog laneansdkan med motiveringen att de aktuella
atgdrderna inte medfdrde ndgon vdsentlig Skning av bostadsvédrdet (8 §
BFF).

BoS ansdg att atgirderna betrdffande tvittstuga och mangelrum var
l3neberittigade medan de Svriga &tgdrderna inte medférde védsentlig k-
ning av bostadsvdrdet. Att atgirderna som avsdg tvittstuga och mangel-
rum Skade bostadsvirdet visentligt motiverades av att dven smi atgir-
der i flerfamiljshus ansigs Gka bostadsvdrdet visentligt enligt till-
limpningsforeskrifterna till 8 § BFF.

Det fjidrde falletA) gillde en fastighet som var i behov av en renings-—
anliggning for firskvatten. Linsbostadsnimnden hade avslagit bostads—
l&neanstkan och fastighetsigaren besvdrade sig till BoS. Utredningen
omfattade bl a hdlsovdrdsfdrvaltningens protokoll samt uppgift om att
fastigheten ifrdga 1&g utanfdr kommunens verksamhetsomrdde med av-
seende pa VA.

BoS fann att installation av reningsanliggning medfdrde visentligt
Skat bostadsvdrde och medgav bostadsl&n f8r anskaffandet.

1) Bostadsstyrelsens beslut 1981-07-22. Diarienr: 41-980.
2) Regeringens beslut 1975-11-20, B 1581/75.

3) Bostadsstyrelsens beslut 1981-08-13. Diarienr: 41-772.
4) Bostadsstyrelsens beslut 1981-06-10. Diarienr: 41-1141.
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Det femte falletl) avser tilldmpningen av F6rb§ttringslinekungﬁrelsenz)
(1962:538) . Lanesdkanden avsdg att renovera kdket och anordna en dusch.
Lénsbostadsndmnden beviljade inte lin for utbyte av kylskdp och elspis
varfor sdkanden besvirade sig.

BoS konstaterade att 1lan inte kan utgd f6r sddana arbeten som dr att
hanfora till 18pande underh&ll och att undantag endast sker di atgir-
den dr direkt betingad av de l&neberittigade arbetena. Man motiverade
sitt utslag pd foljande sitt. "Endr utbyte av kylskdp och elspis ir
att hianféra till 18pande underhall och utbytet inte kan anses direkt
betingat av andra atgdrder till vilka forbidttringsl&n beviljats ldmmas
besvdren utan bifall". Aven regeringen limnade besvidren utan bifall.
Utgéngen kan verka férvdnande med hinsyn till det ovan anfsrda3) men
torde kunna forklaras av att det dels dr frdga om en fSrfattning som
till vissa delar har andra syften dn BFF, dels av att fallet kan be-
traktas som gammalt da reglerna f&r bostadslan dndras i relativt stor
omfattning; jfr dock anvisningspunkt 3.1.6 till 8 § BFF.

Det sjédtte falleta) gdllde en hyresfastighet ddr ldneanstkan avslogs
pga att hiss inte skulle installeras i samband med ombyggnaden. Lins-
bostadsndmndens motivering, i vilken dven BoS instdmde, var foljande.
D& frdga dr om hus som fyller ett varaktigt behov skall anvisningarna
till 8 § BFF "God bostad 1964 vid ombyggnad" tillidmpas. Dessa kriver
att det i byggnader med mer #n fyra vdningar anordnas hiss om det inte
medfdr orimliga kostnader eller andra avsevidrda oligenheter. I det ak-—
tuella fallet fann man inte att vare sig planmissiga, tekniska eller
ekonomiska hinder fdreldg, varfdr bostadsl&n inte beviljades.

Regeringen, som ocksd avslog ansdkan, motiverade sitt utslag med att
byggnaden inte uppfyllde ski#liga krav pd god bostadsstandard i ett
vdsentligt avseende och att skil inte foreldg att godta ligre standard
i detta avseende.

Hinvisningen som gdrs till "God bostad 1964 vid ombyggnad'" Aterfanns
i anvisnin§arna till 8 § BFF av 1975 &rs utgdva just till denna pub-
likation.” I sjdlva lagtexten aterfanns den inte utan syftet med
hdnvisningen var att f8r speciella fall krdva en hbgre standard #n
vanligt. Den hdgre standarden, som man lit God Bostad 1964 beskriva,
skulle tilldmpas f&r hus som fyllde ett varaktigt behov.

1) Regeringens beslut 1975-11-20, B 1874/75.

2) Numera Férbiattringslan (1980:261).

3)., Se bl a 3:3:7:

4) Regeringens beslut 1977-06-09, B 2277/76.

5) Enl BFF (1974:946) Tilldmpningsfdreskrifter och anvisningar.
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4, JAMFORELSE AV BEGREPPSANVANDNINGEN

Nir man avser att gdra direkta jdmférelser mellan sd olika omréaden
som skattelagstiftningen och den statliga léngivningen maste det
klart anges vad som skall jamforas.

En form av jimforelse kan ske genom att definitioner pa olika termer
sammanstdlls. Denna metod siger dock ingenting annat #n att vissa
termer, som anvinds inom de b3da aktuella omradena, delvis har skilda
betydelser. En sddan jdmfdrelse kommer att ske i detta avsnitt fOr att
pavisa hur lite en jimférelse mellan definitioner ger, d& frégan ir
att sdka ange vad de respektive begreppen har for egentlig innebdrd.
Begreppens egentliga innebdrd torde dven vara det mest intressanta
fér den praktiska tilldmpningen av resp regelsystem.

Direkt efter jimférelsen av definitionerna kommer tvad avsnitt som av-
ser att nigot ange de likheter resp skillnader som foreligger med av-—
seende pa begreppen. Det faktum att begreppen anvinds olika fér natur-
ligtvis en midngd konsekvenser. Detta kommer att behandlas dels rent
allmint, dels i en mer specialiserad form dir de problem, som uppstar
hos till3mparna belyses.

Avslutningsvis kommer en jimfdrelse mellan reparation/underhall och
ombyggnad att gdras med hinsyn till vad som &r bidst. Denna syftar pa
intet sitt att framstdlla ndgot alternativ som "bdst" i bemdrkelsen
"Sverligsen" 1 samtliga situationer, utan endast att ndgot redogdra
for vilka ekonomiska konsekvenser de olika handlingsalternativen har.

Den stora mingd av definitionmer som fdrekommer kan verka frvanande,
da arbetet med definitioner och standardisering #r relativt omfattan-—
de. Med definitioner arbetar bl a TNC.D) St§ndardiseringen sker 1
olika former, dels genom publikationen SBN2) dir vissa standardisera-
de 1dsningar anges, dels genom SIS:s verksamhet inom byggomrédet dir
friamst utgivningen av Svensk Standard kan uppmdrksammas.

Nedan f6ljer definitioner av de uttryck som dr aktuella d& man skall
gdra en jimforelse mellan begreppen reparation/underhall och ombygg-
nad. Inledningsvis redovisas den vanliga sprikliga meningen av orden
reparera, underhdlla och ombygga. Didrefter fdljer TNC:s definitioner
och vidare den terminologi som Saneringsutredningen”’/ anvidnt sig, av.
Ndgra rapporter frdn BFR har definierat vissa termer och dessa samt
Riksantikvariedmbetets®’ &terges. Slutligen anges ndgra av de forsok
till definitioner som gjorts med avseende pad skattelagstiftningens
tilldmpning av de aktuella begreppen.

Rent spr&kligtS) torde med ombygga forstds atgidrder som syftar till
att restaurera eller renovera. Med reparera forstds atgidrder som syf-
tar till att istandsitta, laga, lappa, forbdttra, renovera, under-—
hdlla, kurera, bota eller operera. Med underhé}l avses atgirder av
typen skdtsel, tillsyn eller vidmakth&llande.

1) Tekniska Nomenklaturcentralen. Se publ nr 58, Plan och byggtermer,
1975

2) Svensk Byggnorm 1980. Planverkets tilldmpningsfdreskrifter till
Byggnadsstadgan.

3 SOU 1971265«

4) Linn, B. Husen vi Hger, en tillgdng att vdrda. Riksantikvarie#dmbe-
tete.

5) Strombergs Synonymordbok, 5:e uppl, Bords 1979.

6) Enl Welinder del I sid 239, torde begreppet underhdll vara mera
vidstridckt #n reparation.
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Tekniska Nomenklaturcentralen har %ivit ut en publikation (nr 58) med
titeln "Plan och byggtermer 1975". ) T denna publikation ges defini-
tioner som bdr anvindas av samtliga inom byggsektorn.

OMBYGGNAD

Genomgripande yttre eller inre #ndring av befintlig byggnad. Ombyggnad
kan emellertid juridiskt sett i vissa fall h#&nfdras till nybyggnad.
RENOVERING

Aterstidllande av byggnad, byggnadsdel o dyl till skick jamférbart med
nytt.

REPARATION

Avhjdlpande av fel till driftdugligt skick, ev genom byte av delar.
Reparation dr ett slag av underhdll.

RESTAURERING

Rterstdllande av byggnad, byggnadsdel o dyl i ursprungligt eller for-
utvarande skick.

Restaurering kan bli aktuell vid byggnad av kulturhistoriskt virde.
UNDERHALL

Atgirder som erfordras for bibehdllande i brukbart skick. Underhill

kan indelas i fdrebyggande underhdll och felavhjidlpande underhdll
(reparation).

I Saneringsutredningens beténkandez) definierades och anvidndes f&ljande
begrepp.

BOSTADSSANERING

Fornyelse genom total sanering eller modernisering, som medfdr att
standarden vdsentligt forbdttras ur funktionell, teknisk eller hygienisk
synpunkt.

TOTALSANERING

Fornyelse genom rivning och nybyggnad.

MODERNISERING

Sammanfattande begrepp fér alla standardhdjande atgidrder i befintliga
hus.

1) Numera ersatt av Plan och Byggtermer 1980, TNC publ nr 75. Iden-—
tiska definitioner.
2) SOU 1971:65.
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OMBYGGNAD

Atgdrder som héjer standarden i befintlig bebyggelse till ombyggnads-—
standard.

UPPRUSTNING - FORBATTRING

Atgdrder som hdjer standarden i befintlig bebyggelse i begrdnsad om-
fattning, ndr det gdller flerfamiljshus &tminstone till ligsta godtag-
bara standard.

Nagra av Byggforskningsrddets rapporterl) har definierat vissa begrepp.
Naturligtvis har inte dessa definitioner ndgon "officiell" st#llning
utan de anger endast vilken betydelse som vissa begrepp har i den ak-
tuella rapporten. Det #r dock virt att notera att rapporterna dr skriv—
na av personer som besitter stor kunskap inom de omrdden som behandlas
i resp rapport.

BEGRANSAD OMBYGGNAD

Rtgdrd, som férutom till i dagens ldge Snskvirda renoveringar, dven
syftar till standardhdjning till en nivad som motsvarar vad som numera
godtas dven pa lingre sikt.

FORBATTRING

ARtgird, som utom till behdvliga renoveringar av underhdllskaraktir,
dven syftar till standardhdjning till den ldgsta nivd som numera god-—
tas, dtminstone pa kort sikt.

GENOMGRIPANDE OMBYGGNAD

Atgdrd som syftar till att uppnd nybyggnadsstandard.

OMBYGGNAD

Ombyggnad innebdr att planlésningen i byggnaden fordndras. Ligenhets—
indelningen fdrindras pd ndgot sdtt, dvs vdggar rivs eller vidggar sitts
upp. Detta kan ske i mindre eller stdrre omfattning. Ombyggnad innebdr
ocksd att standarden forbdttras med avseende pd el- eller VVS-installa-
tionerna. Ombyggnad dr alltsd en modernisering och relateras till stan-
dard som i nyproduktion, lidgsta godtagbara standard som bestéms av l&ne-
villkor eller till ndgot f6rh5jd standard.

REPARATION

Reparation innebdr ett atgidrdande av fel eller skada eventuellt genom
utbyte av vissa delar. Reparation relateras till felet eller skadans
karaktidr.

1) Byggforskningsrapporterna R32:1971 och R48:1976.
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RESTAURERING

Restaurering innebdr att Aterstdlla en byggnad eller byggnadsdel i ur—
sprungligt skick. Ofta gédller det en byggnad av kulturhistoriskt virde.
Det kulturhistoriska virdet sammanhinger med att byggnaden dr unik

eller typisk for sin tid. Restaurering relateras till olika tidsepoker.

SANERING

Sanering innebdr fSrnyelse genom rivning och nybyggnad. Begreppet rela-—
teras till saneringens omfattning.

UNDERHALL

Underhdll innebdr att bibeh&lla byggnad eller delar av denna i brukbart
skick. En byggnad eller byggnadsdel fordrar ett visst'mer eller mindre
tidsbundet underh&ll. Underhdllet &r silunda i viss min periodiserat.

Underhéllet kan relateras till typ av Atgird exempelvis milning, VVS
eller stomkomplettering.

UPPRUSTNING

Littare renoveringar och reparationer med utbyte av férslitna delar och
som syftar till fastighetens underhdll med begrinsad standardhdjning.

nl)

I skriften "Husen vi dger, en tillgdng att varda har Bjérn Linn

redovisat ett antal begrepp av intresse.

FORBATTRING

I bostadspolitisk bemdrkelse en begridnsad modernisering av Zldre hus
som avser att ge de boende en godtagbar standard under den tid huset
berdknas kvarstd i bruk.

MODERNISERING

Att gbra ett dldre hus mer likvdrdigt ett nybyggt. Som bostadspolitisk

term anvidnds begreppet som sammanfattning f&r ombyggnad och forbitt-—
ring.

OMBYGGNAD

Ombyggnad kan definieras som dels &tgdrder varigenom en byggnads inre
eller yttre utfdrande #ndras, dels inredande av en byggnad eller del
av den till visentligen annat #ndamdl #n f8rut. Byggnadsstadgans 54
och 75 §§ talar om n#dr byggnadslov behdvs. Betrdffande ombyggnad av
kulturhistoriskt vdrdefulla (men inte formellt skyddade) byggnader ger
38 § byggnadsstadgan den generella anvisningen att sidan byggnad icke
mid "fSrvanskas vare sig genom arbeten 4 sjilva byggnaden eller genom
bebyggelse i grannskapet'". Bestimmelsen ger dock inte mdjlighet att
hindra rivning av byggnaden.

1) Utgiven av Riksantikvariedmbetet.
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RENOVERING

Ordet bdr anvidndas i sin bokstavliga betydelse: att aterstdlla ndgot
(en byggnad eller del av den) till ett skick som dr likvidrdigt med
nytt.

REPARATION

Avhjilpande av fel eller skada, huvudsakligen i teknisk bemdrkelse.

UNDERHALL

Lépande underhdll #r den rutinmissiga vard ett byggnadsverk regelbun-
det kriver for att inte férfalla. Utmdrkande £8r underhdllet #r sa-
ledes att det med god sannolikhet kan f&rutses, till skillnad fran
sidana reparationer som fdrorsakas av ovdntade skador (brand, vatten-—
ldacka e d).

UPPRUSTNING

Hirmed avses i allminhet begrinsade moderniserings— (fdrbidttrings-—)
dtgdrder i en #dldre byggnad.

Aven den skatterittsliga doktrinen inneh&ller en mingd definitionmer
av begreppen reparation/underh&ll och ombyggnad. Syftet med dessa de-
finitioner har varit att &stadkomma en "formel" som avgdr ndr en viss
4tgird skall hinféras endera till de direkt avdragsgilla reparations-—
kostnaderna eller till de kostnader f&r ombyggnad som midste aktiveras.
Ingen av de nedan redovisade definitionerna ger hela sanningen utan
vissa kompletteringar midste sannolikt ske om de skall kunna anvindas

i praktisk verksamhet.

H Sternerl) ger féljande definition av underh&llsarbete. "Som under-
hdllsarbete anses didrvid dtgirder, som erfarenhetsmissigt miste vid-
tas med en byggnad ndgon eller nigra ginger under dess livslingd, sa-
som ommdlning, omliggning av tak, insittning av nya fdnster etc."

K GA Sandstrﬁmz) definierar reparation och underhdll pd f&ljande
sitt. "Med reparation och underh&ll av byggnad forstds sidana atgir-
der som, di byggnad lidit skada eller eljest undergdtt fSrsdmring,
vidtages fo6r att helt eller delvis avhjidlpa skadan eller forsidmringen
men som inte stridcker sig sd l&ngt att ny—-, till- eller ombyggnad
ddrigenom uppkommer."

I Skattehandboken3) beskrivs reparation/underhdll som sddana dtgirder
som syftar till att "bevara fdrvirvskdllans byggnader i ursprungligt
skick".

1) Svensk skattetidning 1946, sid 122.
2) Beskattning av inkomst av hyresfastighet, Stockholm 1975, sid 123.
3) Geijer-Rosenqvist-Sterner, del I, sid 156 f.
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(6 Welinderl) definierar begreppen utifrdn ett tekniskt och ekonomiskt
synsidtt. Tekniskt med avseende pd de delar av byggnaden som ndgon
eller ndgra ginger under dess livslingd behdver bytas ut for att be-—
vara den i dess ursprungliga skick, det ekonomiska med avseende pa
byggnadens funktionssitt och dess ekonomiska vdrde, ddr dven hidnsyn
tas till den tekniska utvecklingen.

Utover dessa definitioner finns dven en midngd andra som modifierar de
ovanstiende med hinsyn till inskrinkningar och utvidgningar.4’/ Nidgon
helt bra definition stdr icke att finna; jfr kap 2 ovan.

Som framgdr av de olika definitionerna #r det en ganska vildvuxen
terminologi som uppkommit pd detta omrade. En del av definitionerna
ir relaterade till byggnormer och lanevillkor andra till skattelag-
stiftningen. P4 den rent byggtekniska sidan finns definitioner som
passar for detta dndamil och strikt ekonomiskt finns definitioner som
dr anpassade till de bakomliggande teorierna.

Alla definitionerna #dr naturligtvis riktiga i de sammanhang de hor
hemma. Problem uppkommer férst nidr olika omraden skall samarbeta eller
nir mera Svergripande utredningar skall goras.

Den féljande framstillningen kommer helt att #gnas dt en jdmfSrelse
mellan de skilda begreppsanvidndningarna i skattelagstiftningen och
bostadsfinansieringsférordningen. Fér de betydelser eller for de ak-—
tuella inneh&llen i de olika begreppen hinvisas till resp avsnitt.
Notera speciellt att ndgra forsdk till definitionmer i resp avsnitt
inte har gjorts di detta framstdtt som omdjligt. En definition skulle
med stor sikerhet tvingas bli mycket omfattande utan att for den
skull bli helt korrekt. Aven midngden undantag skulle troligen bli sd
stor att den praktiska nyttan av definitionen ddrmed konsumeras.

4.1 Likheter

Vid jadmfdrelser av tillidmpningen av begre2§3) brukar den anvidnda me—
toden gd ut pd att faststdlla de rekvisit™’/ som d4r gemensamma for
tilldmpningen inom skilda omrédden.

Denna metod skall anvindas Hven i detta fall, di j#mfdrelsen gir ut
pa att sdka utreda vilka rekvisit som #r gemensamma vid tillidmpningen
av skattelagstiftningen resp bostadsfinansieringsférordningen. Det
bér redan nu noteras att de bdda regelomridenas olika tilldmpning av
begreppen Ar helt riktiga inom det omrdde som avgdrandet gidller. Av
de skilda tilldmpningarna #r ingen felaktig eller att foredra framfdr
den andra.

1) Welinder, del I, 8:e uppl, sid 239 ff.

2) Erik Hedelius, Taxeringsnimnden 1959, sid 231 £f. Bror Alvin,
Skattenytt 1958, sid 278 ff. Ulf Krasse, Skattenytt 1963, sid
139 f och 143 ff. E.G. Leksell, Skattenytt 1958, sid 385 f. Bo
Rydin, Skattenytt 1971, sid 221 ff. Bertil Wennergren, Skattenytt
1959, sid 208 ff. Stig Sagnert, Skattenytt 1961, sid 207 £. C.O.
Sandstrom, Skattenytt 1969, sid 279 ff. D Helmers—A Gustafsson,
Mark, Byggnad, Inventarier, Stockholm 1970, sid 50 f och 84 ff,
m fl.

3) Se Sture Bergstrdm, Skatter och Civilrdtt, Stockholm 1978, sid
76 ff och didr anfdrd litteratur.

4) Rekvisit = forutsittning enl Juridikens termer, 4:e uppl, Stock-
holm 1975.
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Utgangspunkten for jdmforelsen skulle sdledes vara de rekvisit som
giller f6r reparation/underhall och ombyggnad. Som framgdr av fore-
gldende avsnitt finns ingen anvindbar definition av nagot av begreppen.
Detta medfdr att jimfdrelsen tvingas utgd frén de beskrivningar av de
bigge systemen som &terfinns i kapitel 2 och 3.

Framstidllningen av likheter mellan de bada regelsystemens begreppsan—
viandning har sannolikt vissa brister. Detta torde forklaras av att det
4r svArare att identifiera likheter, di dessa inte alltid kommer till
klart uttryck utan ofta ligger outtalade. Detta gdller framst begrep—
pen reparation/underhdll, dir sannolikt en stor del av begreppets sub-
stans inte uttalas darfdér att alla som handhar tilldmpningen grundar
sin uppfattning pd egna erfarenheter.

Efter genomgdngen av likheter, kan man troligen inte uppstdlla ett
antal rekvisit som pa ett tillfredsstdllande sitt beskriver vad re-
paration/underh3ll egentligen #r for ndgot. Bristen kompenseras dock
ndgot av den fdljande framstﬁllningen2 dir skillnader mellan begrepps—
anvindningen gdr bilden nagot klarare.

De likheter som pitri#ffats #r i huvudsak féljande. Atgdrderna skall
avse byggnader eller an15§§ningar i anslutning till byggnader. Civil-
rittens fastighetsbegrepp”’ med dess olika typer av tillbehdr synes
tilldmpade fullt ut.

I bigge systemen finns ett krav pd att atgidrden skall vara motiverad.
Sjilva motivet dr dock inte helt enhetligt. For skattelagstiftningen
krivs ju att dtgirden motiveras av teknisk eller ekonomisk férslitning
medan BFF mera ser till faktiska brister eller till de Onskvdrda £or-
bdttringarna.

Nigot krav p& att samma eller likvirdigt material anvdnds vid dtgdr—
dens utférande finns inte i ndgot av systemen. Vidare godtas i bada
systemen atgirder som syftar till ett aterstdllande med anvéndande
av byggnadsdel som fyller samma funktion som den tidigare.

Gemensamt f6r de bdda systemen 4r att alla berdkningar gbrs i dagens
penningvirde. Nigon justering med hinsyn till inflation fSrekommer sa-
_ledes icke. Vilken byggnadsdel som &tgdrdas har stor betydelse f&r be-
démningen bide enligt KL och BFF. Skdlet till detta &#r dock inte det-
samma for de bida systemen. KL:s regler innebdr ju att atgdrder pa
birande byggnadsdelar inte fick ha alltfSr stor omfattning om de
skulle kunna hinfdras till reparation/underhdll. For BFF:s del gdller
kravet att Atgirden miste hBja bostadsvdrdet vidsentligt. S& anses

inte vara fallet di birande delar atgirdas, eftersom dessa typer av
atgdrder mera syftar till botande av byggnadstekniska brister.

En betydelsefull likhet #r att man i bada systemen tar hdnsyn till at-
girdernas omfattning. I de fall dtgidrderna syftar till en totalsane-
ring eller liknande betraktas ofta samtliga foretagna atgdrder som
ombyggnad. For KL:s del medfdr detta att inget direkt avdrag for re-

1) Definitioner innehdller ofta de rekvisit som krdvs fdr att visst
begrepp skall vara for handen. Jfr t ex gdva = benefik rdttshand-
ling med avseende pa sak eller pengar.

2) Se avsnitt 4.2.

3) Se avsnitt 2.1.

1)
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paration/underhdll medges och f&r BFF:s del att samtliga dtgirder in-
riknas i laneunderlaget och sdledes kan finansieras med hjdlp av stat-
liga 1lan. Slutligen skall en speciell likhet berdras, nimligen den att
bdda systemen har vissa sdrbestdmmelser f6r skador av extraordinirt
slag. For byggnader med for hdg halt radon finns mojligheter till spe—
ciella statliga 13n. De adtgidrder som utfdrs skulle sannolikt ha behand-
lats som extraordindra skador enligt KL. Detta skulle di medfdra att
kostnaden f8r &tgdrderna inte berdttigar till direkt avdrag fér re-
paration/underhdll utan hidnférs till kapitalfdrlust.

Utéver de ovan anfdrda likheterna finns troligen en mingd andra som
inte dr direkt identifierbara. Bland dessa &terfinns sannolikt under-
hallsdtgidrder av typen ommdlning, omtapetsering och utbyte av bygg-
nadsdelar med kort livslingd.

Vidare bdr det noteras att bilden av de bdda systemens begreppsanvind-—
ning miste kompletteras med de syften som uppbdr resp system. Dess-—
utom gidller att resp begrepp anvinds inom sitt eget omrdde i samspel
med systemens Svriga regler.

4.2, Skillnader

Inledningsvis kan konstateras att BFF har en bittre beskrivning av
vad som avses med ombyggnad resp underhdll. KL saknar helt beskriv-
ningar av de olika begreppen. De skillnader som redovisas nedan kan
delas in i tva kategorier. Den ena kategorin avser sddana skillnader
som betingas av de badda systemens helt skilda syften. Den andra kate-
gorin av skillnader kan hinfdras till det faktum att befattningshava-
re inom de respektive systemen har skilda bakgrunder. Fér skattelag-
stiftningens del dominerar jurister och ekonomer medan arkitekter

och ingenjdrer dominerar betriffande BFF.

For sjdlva ombyggnadsprojektet uppstdller BFF vissa krav fér att
statligt 138n skall kunna beviljas. Sddana krav saknas i KL, dir be-
slutanderdtten, huruvida visst projekt skall genomfdras, helt ligger
hos fastighetsdgaren.

BFF uppstdller vidare vissa krav pd &tgidrdernas omfattning. Det krédvs
att dtgdrderna har minst en omfattning som innebir att de godkdnda
kostnaderna uppgdr till kr 25 000 vid flerfamiljshus. Motsvarande
krav saknas helt i KL.

Fragan huruvida kostnaderna for dtgirderna dr rimliga behandlas inte
alls i KL. BFF behandlar detta eftersom bestimmelserna syftar till ut-—
laning av pengar och erforderlig sikerhet miste stdllas.

I samband med detta kan Hven noteras att BFF i vissa fall stoppar at-
girder didr ett dyrbarare material #n det ursprungliga anvinds. S& &r
fallet t ex vid s k lyxatgdrder. BFF godtar en standard upp till den
niva som nyproduktionen hdller vid den aktuella tidpunkten. Enligt

KL har valet av material ingen direkt betydelse utom att det direkta
avdraget begridnsas till vad det skulle ha kostat att dterstilla med
anvindande av det ursprungliga eller med detta likvirdigt material.

De kostnadsjimfdrelser som gdrs enligt BFF relaterar sig huvudsakligen
till kostnaden f8r nyproduktion. Skattelagstiftningens kostnadsjim-
forelser inskridnker sig till vad ett &aterstdllande till ursprungligt
skick kostar vid den aktuella tidpunkten. Ursprungligt skick #r ett
begrepp som helt saknas i BFF men som intar en central plats i KL.
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Aven beddmningen av dtgidrdernas effekt for fastighetens vdrde skiljer
de bida systemen it. Skattelagstiftningen bortser helt fran fastig-
hetens vidrdefdridndring pad grund av de utfdrda dtgirderna. I de fall
viss atgird betraktas som ombyggnad liggs visserligen kostnaden f&r
detta till byggnadens anskaffningsvdrde men i dvrigt tar inte skatte-—
domstolarna ndgon hidnsyn till eventuell virdefdridndring vid bedom—
ningen av sjdlva Atgirden. Fér den statliga langivningen #dr situatio-
nen en annan. I dessa fall mdste Atgidrden hdja byggnadens vdrde efter-—
som fullgod sdkerhet skall stdllas inom det pantvidrde som framrdknas.
I detta sammanhang kan det observeras att den Skning i bostadsvdrde
som asyftas inte har ndgot att gdra med fastighetens ekonomiska vdrde
utan med vdrdet sdsom bostad.

FSr bostadslinens del beaktas Atgirdens inverkan pd fastighetens vdrde
genom att l&neunderlaget ingdr i pantvirdet.

P4 motsvarande sitt behandlas frigan om dtgirden mdste vara standard-
hdjande for att godtas. KL uppstdller inget sadant krav och beaktar
endast standardhdjning i samband med att ett annat material dn det
ursprungligt anvdnda medfdr att fastigheten forbdttras. For ombyggna-
der beaktas inte i nigot sammanhang atgirdens effekt med avseende pa
fastighetens standard. I BFF uppstidlls diremot krav pd att dtgirden
skall vara standardhdjande. Standardhdjningen skall avse bostads—
eller byggnadstekniska brister. Aven kvaliteten beaktas enligt BFF.
Detta sker framst i de fall ligsta godtagbara standard beaktas och da
utbvas kontrollen i huvudsak av byggnadsnimnderna vid byggnadslovs-—
provningen. KL beaktar, som tidigare angetts, kvaliteten endast i de
fall annat material #n det ursprungliga anvénds.

FSr projekt av stdrre omfattning skiljer de bida systemen sig at genom
att did en omfattande ombyggnad sker alla &tgdrder betraktas som om-—
byggnad enligt BFF medan en uppdelning mellan de ingdende atgirderna
ir mbjlig enligt KL. Att just typiska underh@llsdtgidrder betraktas som
ombyggnad i de fall de dr betingade av ombyggnaden i Gvrigt utgdr en
av de stdrsta skillnaderna mellan systemen.

Enligt KL sker i flertalet fall en strikt uppdelning mellan atgirder
som hinférs till ombyggnad resp reparation/underhdll. Naturligtvis &r
det i fastighetsigarnas intresse att sd stor del som mdjligt hanfors
till reparation/underhdll d& kostnaden for detta dr direkt avdrags-
gill. Motsatt férhillande kan sigas rdda betréffande den statliga lin-
givningen. I dessa fall vill naturligtvis fastighetsigaren ha s& stor
del som m3jligt hdnférlig till ombyggnaden did 1an endast utgdr for
itgirder som ryms inom l&neunderlaget.

Eventuella #garskiften spelar ingen roll enligt KL utan atgirderna be-
déms utifrdn rent tekniska eller ekonomiska utgdngspunkter. En fastig-
het med eftersatt underhdll kan sdledes forvdrvas till en 1l3g kostnad

och sedan repareras upp med fullt avdrag for den nye Zgaren.

BFF tar i vissa situationer hinsyn till Zgarskiften. Det s k markvill-
koret hindrar i en del fall nyblivna fastighets#dgare att erhdlla stat-—
liga lén.

Bebyggelse med kulturhistoriskt vdrde sdrbehandlas vid den statliga
18ngivningen p& s& sitt att extra lin kan erh8llas f8r vissa atgirder.
Nigon s3dan sirbehandling forekommer inte enligt KL. De dtgdrder, som
utférs pa bebyggelse av det aktuella slaget, behandlas som vilka at-
gdrder som helst och endast de atgirder som normalt sett betraktas
som reparation/underhdll berdttigar till direkt avdrag for kostnaden.
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Ytterligare en skillnad dr den som foreligger betrdffande atgirder

av extraordinidr natur. Frimst avses hdr sddana dtgdrder som utfdrs

pa grund av myndighets foreldggande. Som exempel kan nimnas upprust-—
ningsdliggande enligt BSL 2 § och foreliggande frén yrkesinspektionen
avseende sophanteringen. KL behandlar de typer av atgidrder som kan
bli aktuella pd grund av foreldgganden som vilka andra dtgidrder som
helst och de hidnfdérs till ombyggnad resp reparation/underhdll. BFF
har f6r vissa typer av foreligganden méjligheter till langivning ut-
dver de normala, bl a kan 18n erhdllas for att ordna sophanteringen
pa ett tillfredsstidllande sétt.

Avslutningsvis skall de faktorer anges, som inom respektive omrade
dominerar gridnsdragningen mellan reparation/underhdll och ombyggnad.

Centrala faktorer for den statliga l&ngivningen enligt BFF &dr dels
rekvisitet "visentlig Skning av bostadsvidrdet'", dels det fdrhallandet
att underhdllsdtgdrd far inrdknas i den godkdnda ombyggnadskostnaden
d3 arbetet #r (direkt/indirekt) betingat av andra arbeten, for vilka
18n kan beviljas.

De centrala och betydelsefulla faktorerna vid beddmningen enligt KL
ir & ena sidan flera till antalet #n enligt BFF men 2 andra sidan har
en omfattande praxis under ett stort antal &r klargjort de flesta fak-
torerna. I sammanfattad form skulle de aktuella faktorerna kunna ut-
tryckas pd féljande sitt i punktform.

a) Behovet av atgirden skall vara tekniskt eller ekonomiskt betingad
och inte h#nférligt till kapitalférlust.

b) Den utférda dtgirden skall tekniskt sett kunna hidnfdras till re-
paration/underhdll.

c) Det dr fastighetens ursprungliga skick som avgdr hur omfattande
en atgird kan vara innan den Svergdr till att vara ombyggnad. Med
ursprungligt skick menas den status som fastigheten hade som ny-,
till- eller ombyggnad.

d) I de fall dyrbarare eller annat material dn det ursprungliga an-
viands begrinsas den direkta avdragsrdtten av vad ett aterstdllan-
de med ursprungligt material skulle ha kostat. I vissa situationer
ser man till den aktuella byggnadsdelens funktion och medger di-
rekt avdrag for utbytet d& detta skett med anvdndande av en annan
typ av byggnadsdel.

e) Ju varaktigare en byggnadsdel #r desto mindre ingrepp tilldts om
itgirden skall betraktas som reparation/underhdll.

f) Det aktuella arbetet fir inte anses h#nfdrligt till ny-, till-
eller ombyggnad om avdrag for reparation/underhdll skall kunna
medges. Avdrag for ny-, till- och ombyggnad sker i form av &rliga
vdrdeminskningsavdrag.

g) Skattelagstiftningen beddmer dven atgdrder fOranledda av extra-—
ordindra hindelser, eller arbeten férelagda av myndighet, efter
den "normala" metoden. S4 ir dven fallet med arbeten pa byggnader
med kulturhistoriskt vidrde.

h) Sammansatta itgirder kan uppdelas i ombyggnad resp reparation/
underhdll.
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4.3 Konsekvenser av att begreppen anvdnds olika - ndgra problem

En av utgangspunkterna for detta arbete var att begreppsanvindningen
inte var identisk i de olika férfattningarna. Som framgatt av fore-
giende kapitel verkar detta vara fallet di man studerar anvidndningen
av begreppen reparation/underhdll och ombyggnad.

I detta avsnitt skall inledningsvis behandlas frdgan om vilka konse-
kvenser den skilda begreppsanvidndningen fdr. Vidare skall problem hos
de inblandade parterna anges, dock utan att ndgra ldsningar presente-
ras.

De konsekvenser som uppstir pd grund av den skilda begreppsanvédnd-
ningen Ar av flera olika kategorier.

Till den juridiska kategorin kan man hénféra de problem som rdr rdtts-
sikerheten. Med rittssikerhet avses vissa principer eller allminna
regler som syftar till att konkreta fall behandlas i enllghet med
gillande lagar och férfattningar. Legalitetsprincipens tva komponenter
brukar vidare hinfdras till grunden for rdttssdkerheten. Dessa tva
komponenter utgdrs av att beddmningen skall vara fri frén godtycke

och forutsebar. En bedomnlng anses vara fri fran godtycke d& lika
fall behandlas lika. Kravet pd fdrutsebarhet brukar anses uppfyllt

d3 beddmingen gdrs med stdd i lag som inte tolkas extensivt eller
analogt.

Rittssikerheten innehdller ytterligare en mingd komponenter. Bland
dessa mirks forbudet mot retroaktiv lagstiftning, mojligheterna till
overklaganden genom besvidr, motiverade utslag fran domstolar och att
utslag vinner laga kraft. Dessutom brukar det anses att rdttssdker—
heten skall skydda individen mot alltfdér ingripande atgdrder frén
myndigheterna.

De konsekvenser den skilda begreppsanvidndningen far pa rattssakerheten
ir friamst att kravet pd fdrutsebarhet inte till fullo kan anses uppnd
dnskvidrd nivd. Forklaringen till detta dr féljande. Bedomn1ngsgrunder-
na inom respektlve system dr sd oklara och diffusa att det framstar
som mycket svirt att gdra nigon beddmning av de sammantagna effekter—
na av en viss foretagen &tgdrd. Detta forstdrks av att skattedomsto-
larna i stdrre omfattning 4n tidigare ger sina utslag utan att beddm—
ningen av de separata delarna framgdr av motiveringen. Domslut med
skdnsmissiga uppskattningar och symboliska belopp synes ha dkat under
senare tid. Vidare framgir inte av sjdlva lanebesluten vilka atgdr—
der som hanfsérs till bel&ningsbart resp icke beldningsbart underhdll.
Dessutom synes problemen kring de s k dverkostnaderna vara 13ngt ifran
16sta vad gidller den praktiska tilldmpningen.

En ytterligare omstindighet som piverkar ridttssdkerheten &r att de
skilda beddmningarna torde forvirra och irritera de fastighetsdgare
som tvingas tillimpa de bdda regelsystemen.

1) Sture Bergstrdm, Skatter och Civilrdtt, Stockholm 1978, sid 64 ff.

2) 1Ibid, sid 68 ff.

3) Se avsnitt 2.4.1. samt fallen RA 1969 not 265 och RA 1979 not 124.

4) Se RSV "Avdrag for reparationskostnader som finansierats med stat-
ligt l&nest&d", dnr 372/82-309.
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Den andra kategorin av konsekvenser dr de praktiska och tekniska.
Bland de praktiska konsekvenserna dterfinns de samarbetsproblem som
uppenbarligen finns mellan de olika inblandade myndigheterna. Line-—
och skattemyndigheterna dr numera tvungna att samarbeta eftersom be-
démningen av dtgdrder finansierade med statliga 1&n eller bidrag

skall beddmas av bdda myndigheterna i varje enskilt fall. Om de ut-—
talade samarbetsformerna'’ synes icke ndgon av myndigheterna vara
underkunnig. Dessutom kan noteras att de former f&r samarbete som for—
fattningstexten anger inte torde bidra till att Oka smidigheten efter-
som de beslut l&nemyndigheten skall tillsidnda lidnsstyrelsen saknar
varje uppgift som behdvs f6r den samlade bedémningen.

De problem som uppstdr pd grund av att befattningshavare har olika ut-
bildning och bakgrund torde kunna hdnfSras till den tekniska katego-
rin. Visserligen har varje myndighet f&r sig en allsidig sammansitt-
ning av befattningshavare men #nd3 kan konstateras att myndigheternas
bedémningar ofta kan fdrklaras av den utbildning som dominerar inom
myndigheten ifrdga. Vid samtliga intervjuer har stdllts frigan om
vilket synsdtt som kan sigas dominera beddmningen inom det aktuella
omrddet. Ingen av de tillfrigade kunde ge ett entydigt svar utan of-
tast uppgavs att bedémningen var sammansatt av flera komponenter.
Naturligtvis dr det sannolikt att den beddmning som grs Ar samman-—
satt av flera olika komponenter och att didrfdr svaren dtergav de verk-
liga forh8llandena. Samtliga beddmningar har i botten ett tekniskt
betraktelsesdtt eftersom de olika begreppen ursprungligt har anvénts
inom byggnadsfacket. Till den tekniska bedémningsnormen har sedan
varje myndighet lagt till och dragit ifrdn alltefter dess egna behov
och dnskningar. Detta torde komma att orsaka problem d& de olika myn-
digheterna skall samarbeta vid bedémningen av enskilda fall. For minga
fastighetsdgare framstdr sikerligen olikheterna som omotiverade och
forvirrande.

4.3.1 Problem hos skattemyndigheterna

De problem som skattemyndigheterna har med gridnsdragningen mellan re-
paration/underhdll och ombyggnad kan sigas vara av tvd slag, dels inom
det egna systemet dels gentemot BFF:s system. Ndgon mera fullstidndig
inventering har inte varit mdjlig att gdra inom ramen f&r detta pro-—
jekt utan nedan redovisas synpunkter som framkommit vid personliga
intervjuer. Detta medfdr att de synpunkter som framstZlls nedan bor
handhas med stor férsiktighet.

Den ena typen av problem avser grinsdragningen inom det egna systemet
ddr den praktiska verksamheten ofta pivisar att ndgon klar gridns inte
gdr att uppstdlla. Anledningen till detta Ar frimst bristen pd ritts-
fall didr det klart anges i motiveringen yilka &tgdrder som betraktas
som reparation/underhdll resp ombyggnad.®’/ Trots direkta uppmaningar
utformas inte domstolarnas utslag pd ett sdtt som medfdr att man klart
kan utldsa vilka delar av ett sammansatt projekt som det direkta av-
draget avser. Vidare dr omfattningen s& stor att négon ldngre tid
inte kan #gnas at det enskilda fallet. I Stockholm dr det ca 400 fall
per dr som avser reparationsavdrag mellan 100 000 och 25 milj som be-
handlas. Tiden som avsdtts f8r varje drende kan av naturliga skil

1) BFF 53 och 55 §§ anv p 1 resp 3.

2) 1Intervjuer med Hans Olsson, Sidney Wigren och Bjdrn Rydén, bygg-
nadssakkunniga vid ldnsstyrelsen i Stockholm.

3) Jfr avsnitt 2.4, f£f.
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inte ridcka till f8r en noggrann detaljprdvning. Den prioritering som
sker syftar till att granska de fall didr reparationsavdraget uppgir
till avsevidrda belopp.

De beddmningsgrunder som anvdnds syftar fradmst till att tekniskt be-
stimma en atgirds karaktdr. Framst gidller detta de "dyra" byggnads-
delarna och olika metoder f&r uppskattningar anvdnds. Man anvdnder

t ex vid beddmningar av &tgirder i kdk enheten lSpmeter av bink, skap
osv. De atgirder som inte hinfdrs till reparation/underhdll liggs
regelmissigt till byggnadens anskaffningsvdrde utan ndgon direkt prov-
ning av behovet av dtgirden.

Under hosten 1981 anordnade RSV en riksomfattande konferens for ldns-—
styrelsernas byggnadssakkunniga. Vid konferensen, som var den fGrsta
inom detta omrdde, framkom det att beddmningarna skiftade mellan de
olika linsstyrelserna. Utvdrderingen av konferensen gjordes dels i

ett studiemateriall) kring reparation/underhdll och ombyggnad/fdrbitt-
ring, dels i ett uppfSljningsmite under varen 1982.

Den andra typen av problem avser till&mpningen av det nyligen infdrda
avdragsforbudet for Atgirder finansierade med statliga 1dn och/eller
bidrag.2

Erfarenheterna ir begrinsade eftersom tilldmpningen i huvudsak avser
taxeringar fran och med 198l. Vissa problem synes dock de nya regler-—
na medfdra. For att kunna gdra fordelningen mellan atgirder finansie-
rade med statliga 1&n och &tgidrder finansierade pd annat sitt, har
skattemyndigheterna fran den skattskyldige begidrt in savdl beslut som
anstkan avseende det statliga l&net. Ndgon utbildning eller annan in-
formation om de bedémmingsgrunder som BFF bygger pd har inte dgt rum
utan beddmningarna har skett utifrén BFF:s forfattningstext. Bland de
problem som avser sjilva fdrdelningen mellan det statliga l&net och
andra utférda &tgdrder kan omndmnas de svarigheter som s k OGverkostna-—
der férorsakar och vidare hur férdelning av projekteringskostnader
och kostnader f6r evakuering skall gdras d& atgidrden i huvudsak avser
reparationer,

De byggnadssakkunniga som linsstyrelsen har dr byggnadsingenjdrer och
dessa har helt naturligt sina rdtter i den byggnadstekniska terminolo-—
gin.

Domstolarnas byggnadssakkunniga #r fdretriddesvis civilingenjorer eller
lantmitare, vilka har varierad bakgrund. Att det under dessa férhdllan-—
den kan vara svart att f& fram enhetliga begrepp som dessutom domstolar-—
nas juridiskt skolade ledambter kan tillgodogdra sig verkar knappast
férvanande.

Avslutningsvis kan konstateras att skattemyndigheterna lider brist pd
resurser eller att de anvidnder de befintliga resurserna till annat dn
grinsdragningen mellan reparation/underhall och ombyggnad.

4.3.2. Problem hos lanemyndigheterna

Linemyndigheterna uttrycker inga direkta problem vid férfragan. Detta
kan sanmnolikt fdrklaras av att de kan arbeta inom sitt eget system med

1) RSV Au 2-6 utg 1 oktober 1981.
2) Se avsnitt 2.3.8.
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de begreppsinnehdll som passar och som utvecklats utan att direkta
kollisioner med andra systems begreppsanvidndning kommer i dagen.

Genomgaende kan sigas att kunskapen om skattelagstiftningens tillidmp-
ning av begreppen reparation/underhdll och ombyggnad dr mycket dilig
hos lanemyndigheterna. Linemyndigheternas'/ verksamhet piverkas inte
direkt av det avdragsforbud som infdrts i KL. Man behdver siledes inte
dndra sina beddmningar eller pd annat sitt ta hidnsyn till grdnsdrag-
ningen mellan reparation/underhdll och ombyggnad. Den enda fdrindringen
for ladnemyndigheten #r den skyldighet som inférdes att tillstdlla ldns-—
styrelsen lanebeslutet. Linsbostadsnimnden i Stockholm har inte bdrjat
tilldmpa denna regel dnnu.4/ Man har dock mirkt att minga fastighets—
dgare hor av sig efter lanebeslutet och vill veta vilka atgirder som
belanats. Férklaringen till detta torde vara foljande. Det avdragsfor-
bud f6r reparationer och underh&ll, som finansierats med statliga 1an,
vilket inforts, medfdr att fastighetsdgaren miste gdra en fordelning

av kostnaderna mellan de statligt finansierade och de kostnader som ut-—
gor reparation/underh8l1l skattemdssigt och som finansierats pa annat
sdtt.

Nagon tendens att endast sSka statliga 14n f6r ombyggnadsitgirder och
finansiera de aktuella reparations— och underh&llsétgirderna p& annat
sdtt har lidnemyndigheterna inte mirkt.

Pa sikt dr det mdjligt att ldnemyndigheterna, frimst linsbostadsnimn-—
derna, far en dkad arbetsbdrda pd& grund av den precisering och motive-
ring av lanebesluten som reformen krdver. Fastighetsigarna och skatte-
myndigheterna mdste ju relativt enkelt kunna se vilka Atgirder som om-
fattas av den statliga langivningen for att riktiga taxeringar skall
kunna goras.

4.3.3. Problem hos fastighetsigarna

Inom gruppen fastighetsigare finner man alltifra@n stora fastighetsbolag
med ett stort antal fastigheter till enskilda personer som dger ett hus.
Detta medfér att problemen #r av skiftande karaktdr, eftersom olika
fastighetsdgare har olika utgangspunkter och mdjligheter i sin fdrvalt-
ning.

For fastighetsiigaren framstdr naturligtvis en viss fOretagen Atgird
som reparation/underhdll eller ombyggnad alltefter hans egna fdrutsitt-—
ningar. Att dtgirden kan komma att behandlas p&d skilda sitt hos olika
myndigheter mdste mot denna bakgrund framstd som fSérvirrande och olo-
giskt.

Nedanstdende probleminventering gbr inget ansprik pi att vara fullstin-—
dig. Inte heller ordningen, som problemen behandlas i, bér tillmitas
ndgon direkt betydelse.

De nedan behandlade problemen ir sddana som framkommit vid diskussioner
med fastighetsigare och sidana som uttryckts i remissvar Over olika re-
former inom omrddet. Ett problem som inte direkt kommer till uttryck dr
det som ror fastighetsdgarens rdttssidkerhet.”’/ Detta problem torde dock
vara det som pad sikt utgdr ett av de allvarligaste eftersom det inte

kan korrigeras med hjdlp av dkad kunskap eller anpassning till systemen.

1) sSavidl formedlingsorganet, ldnsbostadsndmnden som bostadsstyrelsen.
2) Maj 1982,
3) Se avsnitt 4.3.
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Avgdrande fdr en inYﬁstering i en fastighet #r vilken verklig kostnad
investeringen drar.') Denna paverkas av en mingd omsténdigheter, bl a
1%nemdjligheter och skatteregler. De stora skillnaderna med avseende
pa verkliga kostnader som beror pd om en viss dtgdrd betraktas som
reparation/underhdll respektive ombyggnad gor naturligtvis gransdrag-
ningen mellan begreppen till en mycket viktig del av investeringskal-
kylen. Att denna del av kalkylen har stora brister i precisionen
underlittar inte investeringsbesluten.

I sitt remissvarz) Sver forslaget till avdragsforbud for atgdrder
finansierade med statliga 1&n eller bidrag framhdller Ndringslivets
Byggdelegation att risken f8r minskad sanerings— och ombyggnadstakt
4r stor. De beddmer att den aktuella reformen kommer att medfdra
minskad sjilvfinansiering och ddrmed Skat behov av statligt stdd.
Samtidigt med avdragsfdrbudets infSrande utdkades méjligheterna till
statliga 18n°) f6r enskilt #gda hyresfastigheter. De sammantagna
effekterna beddmer dock Niringslivets Byggdelegation som en forsdm-
ring.

Ett problem som uppenbarligen vdllar vissa svarigheter dr den kopp-—
ling mellan BFF och KL som avdragsférbudet medfSr. Att fastighetsdgare
i stor omfattning numera tvingas ta reda pd vilka atgdrder som omfat-
tas av det statliga ldnet tyder pa detta.

En mdjlig utvecklingslinje #r att fastighetsdgare sdker statliga 1an
for de &tgirder som skattemdssigt utgdr ombyggnad medan byggnadernas
behov av reparation och underh&ll frifinansieras fOr att den direkta
avdragsritten skall kunna utnyttjas. Detta gdller frdmst de fastig-

hetsiigare som har mojlighet att anvinda uppkomna underskott mot in-

komster i andra forvdrvskdllor.

For de fastighetsigare som baserar sin verksamhet uteslutande pa fas-—
tighetsférvaltning kan dock avdragsférbudet i kombination med den ut-
tkade 18nemdjligheten vara en fSrbdttring.

4.4 Reparation eller ombyggnad - vad &r bést?

I detta avsnitt skall de rent ekonomiska konsekvenserna belysas av
att vissa atgirder betraktas som reparation/underhdll resp ombyggnad.

Metoderna £6r ekonomiska kalkyler dr manga och vilken metod man vdljer
beror till stor del av syftet for studien.

For den praktiskt verksamme fastighetsfdrvaltaren dr likviditetsberdk-—
ningar av stdrsta vikt och f8r den teoretiske ekonomen en kalkyl som
pd ett foretagsekonomiskt riktigt sitt aterger fastighetens resultat.

Kalkyler for fastighetsfdrvaltning &r svara att gora generella efter-—
som objekten varierar avsevirt.

1) Likviditeten intar hdr en framstiende position.

2) NBD Dnr 177/79.

3) Lineandelen for enskilt dgda hyresfastigheter Skades fram 85 till
92 %,

4) B Wdarn, Samhillets styrmedel vid sanering och ombyggnad. BFR:s
rapport R99:1979, sid 21, Stockholm 1979.
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Syftet med de aktuella kalkylerna dr att utrdna vilken betydelse
bdde pd kort och lang sikt, som innebdrden av begreppen reparatlon/
underhd11 resp ombyggnad har fo6r det ekonomiska utfallet av en viss
investering i fastigheten.

For detta dndamdl har féljande kalkyler upprittats:

1) Kalkyl 6ver sjdlva grundinvesteringen (= fastighetsfdrvirvet) dir
ingen reparation alt ombyggnad idr aktuell.

2) Reparationskalkyl som utglr fradn att hela investeringen p& 500
tkr kan betraktas som direkt avdragsgill reparationskostnad.

3) Ombyggnadskalkyl som utgdr frdn att hela investeringen p& 500 tkr
till fullo omfattas av den godkinda ombyggnadskostnaden och dir
rdntebidrag utgdr pd 92 7 av det aktuella ldneunderlaget. (Detta
medfdr att dven en del av den underliggande krediten &tnjuter
ridntebidrag.)

4) Ombyggnadskalkyl enligt pkt 3, men dir ridntebidraget pi den under-
liggande krediten ej ingdr. (Rintebidraget utgir siledes endast
péd den aktuella investeringen.)

Vidare har berdkningar gjorts av realisationsvinstens inverkan pd
vdrdet av de bada alternativa investeringarna. I reparationsalterna-
tivet har hela avdraget gjorts de fdrsta &ren och realisationsvinsten
blir d& stdrre &n i ombyggnadsfallet. Dir ldggs investeringen till in-—
gangsvirdet och uppriknas med index. Fér bida alternativen gdller att
de erh&llna vdrdeminskningsavdragen skall &tervinnas och upprdknas

med index. Fdr ombyggnadsinvesteringen medfdr detta ett hégre belopp
eftersom avskrivningsunderlaget Skade med investeringen 1985.

Nedan anges de allmidnna fdrutsdttningarna for kalkylerna samt beskriv-
ning av den investering pd 500 tkr som fastighetsigaren avser att
gora.

De allminna fOrutsdttningarna dr f&ljande:

Agare Enskild person med andra inkomster
varierande mellan 180 000-310 000 kr
i 1982 &rs penningvdrde.

Marginalskatt For underskgtt 50 Z med aterldggning
i steg II. For overskott 75 7 (inom
hela skiktet). Kommunalskatt 30 Z.

Byggadr och material Stenhus byggt 1940, Stockholmsomradet

1) Med aterldggning avses att de underskott som pga den just infdrda
avdragsbegridnsningen endast kunnat utnyttjas vid den kommunala be-
skattningen och berdkningen av statligt grundbelopp (= upp till
50 7% marg skatt) kan utnyttjas som férlustavdrag inom fSrvirvs-—
kdllan vid berdkningen av statligt tilldggsbelopp (= 25 Z skatt)
inom sex &r och kvittas mot &verskott inom den aktuella forvirvs-—
kdllan.
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Taxeringsvdrde Ursprungligt (= vid fdrvdrvet)
750 000 varav 500 000 kr f6r byggna-—
den. Byggnaden innehdller 10 st ldgen-—
heter. Debiteringsyta 800 kwvm.

Hyresintdkter 300 kr/kvm och &r (240 000 kr) efter
den aktuella atgirden (260 kr/kvm) fore.

Driftskostnad 100 kr/kvm och ar (80 000 kr). (In-
vesteringen medfdr ingen fdrdndring.)

Finansiering av forvirvet Kdpeskilling (= 1 000 000 kr) genom
ett 14n pd hela beloppet. Lanet ldper
pd 30 &r och rintan dr 5 7 + aktuell

inflation.

Omfattning Kalkylerna omfattar 30 ar (1985-2014)
och tre inflationstakter (10 Z, 7,5 %
och! 5,5 %)

Det férhdllandet att hela fastighetsforvidrvet dr l&nefinansierat torde
icke Sverensstimma med verkliga forhallanden. Att egen kapitalinsats
saknas i kalkylerna innebdr dock endast att samma avkastningskrav
stdlls pad det egna kapitalet som pd det l&nade. Cash flow-nettot redo-—
visar sdledes vad likviditetsnettot blir di man uppstdller ett avkast-—
ningskrav pd det egna kapitalet som motsvarar utldningsrénta. Kalky-
lerna utgdr fran ett_ avkastningskrav pa det egna kapitalet som dr 5 7%
+ aktuell inflation.!

Detta innebdr att avkastningskravet efter skatt (75 %) dr 3,75 % pa
det satsade kapitalet vid en inflation av 10 7. Motsvarande avkast-—
ningskrav efter skatt dr vid 7,5 7 inflation 3,125 7 och vid 5,5 7%
inflation 2,63 7.

Kalkylernas principiella uppbyggnad framgdr av nedanstdende tabld:

Skattekalkyl Intdkter
./. Kostnader
Nettointdkt (enligt KL)
ev Garantibeskattning
Skattekonsekvens (kostnad alt besparing)

Cash flow-kalkyl Cash in (skattekonsekvensen inberiknad)
A Cash out
Cash netto

Diskontering av cash netto bdde med hidnsyn till nuvidrde &ver 30 &r och
drsvis utgdr resultatet av kalkylen. Vad som déljer sig i posterna
intdkter, kostnader, cash in och cash out redovisas nedan f8r resp
kalkyl.

Diskonteringen sker med en diskonteringsfaktor som dr lika med den
aktuella inflationen. Valet av diskonteringsfaktor motiveras av att
kalkylerna skall stka efterlikna en tdnkt utveckling ddr frimst hyron
och driftskostnader pdverkas av inflationen och fdr att inte resulta-=

1) Forrdntningen av eget kapital nedlagt i hyresfastigheter var under
perioden 1976-80 17 7, Forsberg-Graph, Fastighetstidn 8/82 sid 43.
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tet (= resp nuvirde) skall belastas av inflationstakten synes infla-
tionen vara den mest ldmpliga diskonteringsfaktorn. Dlskonterlngen
motiveras vidare av den 13nga tid som kalkylerna ldper pd (30 3&r).

Den aktuella investeringen:

Fastighetsidgaren har for avsikt att utdver sjdlva forvdrvet ytterliga-—
re investera 500 000 kr i fastigheten. Han tdnker rusta upp koken

samt foreta de underhdllsdtgirder som fdranleds av detta. De typer av
Stgirder han har tdnkt sig dr av det slag att de ryms inom bade KL:s
reparationsbegrepp och BFF:s ombyggnadsbegrepp. For att kunna gdra en
ekonomiskt riktig investering vill han nu understka hur de olika alter-
nativen stidller sig sdvdl pa kort som ladng sikt.

F6r grundinvesteringskalkylen samt fdr reparations— och ombyggnadskal-
kylen giller att hyror och driftskostnader dr direkt avhingiga av in-
flationstakten. Denna forenkling tdl naturligtvis inte pdkinningar av
typen oljekriser och liknande.

Inflationen varieras och antas vara 10, 7,5 resp 5,5 71) i kalkylerna.
Samtliga kalkyler utgdr frin 1985 och stréicker sig till &r 2014.

Eftersom skatteskalan till viss omfattning #r inflationsskyddad an-—
vinds genomgdende samma skattesatser Sver hela 30-arsperioden.

Reparations— och ombyggnadskalkylen (med r#ntebidrag #ven pd del av
den underliggande krediten = ombyggnad 1) redovisas utforligt nedan
(se 4.4.1 och 4.4.2).

Kalkylen dver grundinvesteringen &r uppbyggd pa samma sdtt som repara-
tionskalkylen med undantag av det dir forekommande reparationsavdraget.

Kalkylen Sver ombyggnaden med reducerat ridntebidrag (som utgdr endast
till sjdlva ombyggnadskostnaden (= ombyggnad 2) #r uppbyggd pad samma
sdtt som ombyggnadskalkylen.

Skillnaden bestdr i att den del av ridntebidraget som beldper pa den
underliggande krediten tagits bort och att hela anskaffningskrediten
16per med en rinta av inflationen + 5 Z.

Milsittningen 4r att genom de olika kalkylerna berikna de bdda inves-
teringsalternativens lénsamhet och utreda om investeringen &verhuvud
taget dr ekonomiskt motiverad. Kalkylen med begridnsat rdntebidrag syf-
tar till att berdkna vidrdet av att erhdlla rdntebidrag till en del av
fastighetens ridntor som hidnfér sig till den underliggande krediten.
Vidare kan denna kalkyl ndgot ange vidrdet av en investering for den
som vill bygga om ett tidigare statsbeldnat hus didr rédntebidrag redan
utgdr till bottenkrediten. Genom att reducera nuvdrdet av grundinves-
teringskalkylen med nuvdrdet av reparations— resp ombyggnadskalky-—
lerna kan investeringsalternativens vidrde beridknas.

Resultaten frin de olika kalkylerna redovisas i avsnitt 4.4.3, ddr
dven jamforelser mellan resultaten gors.
4.4.1 Reparationskalkylen

Reparationskalkylen syftar till att beskriva i ekonomiska termer vad
som hdnder d& fastighetsigaren vdljer att betrakta sin investering som

1) "Skattedverenskommelsens' fdrutsdttning for att inte Skat skatte-—
uttag skall bli fdljden &r att inflationen icke dverstiger 5,5 7%
drligen.
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reparation/underh3ll enligt KL. Hela investeringen &r da direkt av-
dragsgill men kan dven fordelas under tre dr. De eventuella under-
skott som inte kan utnyttjas under dessa tre dr fir anvindas som for-
lustavdrag under de nirmaste sex foljande &ren och d& kvittas vid be-
skattningen i steg II enligt prop 1981/82:197.

Skattedelen av kalkylen #r uppbyggd enligt den metod som KL anger.l)
De poster som indras med inflationen #r hyresintdkter och driftskost-
nader. Hela reparationskostnaden finansieras genom upptagande av ett
18n pa 30 &r till en rinta av inflationen + 5 % (rak amortering och
fallande rinta).

Reparationskalkylens uppbyggnad dr foljande:

Skattedel

+ Intdkter hyror (uppriknas med den aktuella inflationen

arligen)

driftskostnad (uppriknas med den aktuella in-
flationen arligen)
2)

./. kostnader
= reparation (optimalt frdelad pa tre™’ ar)

= virdeminskningsavdrag (1,5 7 pa anskaffnings-
kostnaden)

= rintor (15 % pid ingdende skuld)

= Nettointdkt 1 (vid den kommunala beskattningen)

./. procentavdrag (1,5 % av taxeringsvdrdet, vilket inte anses
paverkas av reparationen)

+ garantibelopp (1,5 % av taxeringsvdrdet)

= Nettointdkt 2 (vid den statliga beskattningen)

DA nettointdkt 1 dr ne§ativ eller mindre &n garantibeloppet utl&ses
garantibeskattningen.3 Denna #r di nettointdkt 1 = garantibelopp =

11 250 x 30 % (kommunal skattesats) = 3 375 kr. Justering sker ner
till 0. Vid negativ nettointidkt 1 dr skattekonsekvensen = nettointdkt 1
x 50 Z (underskottets virde) + garantiskatten 3 375 kr. Da netto-
intdkt 1 dr stdrre dn garantibeloppet blir skattekonsekvensen = netto-—
intikt 1 x 75 % (dock ej de sex dren efter dem som reparationsavdraget
fordelats Sver, di Aterldggning i steg II gbrs for att utnyttja oan-
vinda underskott som férlustavdrag). Skattekonsekvensen blir f&r dessa
ars (1988-1993) dverskott endast 50 Z av nettointdkt 1 eftersom under-—
skotten aterliggs med hdnsyn till beskattningen i steg II.

Skattekonsekvensen kan siledes bli bide positiv och negativ. Negativ
skattekonsekvens innebidr en skattebesparing for fastighetsdgaren och
ldggs till p& cash in. P& motsvarande sdtt ldggs en positiv skatte-
konsekvens, vilken alltsi innebdr en utgift f£&r skatten, till cash out.
Cash netto péverkas s&ledes direkt av skattekonsekvensen f8r resp &r.
Skattedelen av reparationskalkylen syftar endast till att ber#@kna den
aktuella skattekonsekvensen f£86r resp ar.

1) Se avsnitt 2.2.
2) Ar 1985=183 346 kr; 1986=129 294 kr; 4r 1987=187 360 kr.
3) Se avsnitt 2.2 in fine.
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Cash flow-delen

+ Cash in = hyror (enligt ovan)

= 1&n (upptaget for att bekosta reparationen
endast 1985)

= skattekonsekvens (dd denna #r negativ)

./. cash out = driftskostnader (enligt ovan)
= reparationen (totala kostnaden endast 1985)

= amortering (p& anskaffnings- och reparations-
14n)

= ridntor (pd anskaffnings— och reparationslédn)

= skattekonsekvens (dd denna &r positiv)

= Cash netto

Cash nettot utgdr likviditetseffekten det aktuella &ret och di detta
dr negativt innebdr det att fastighetsdgaren i fdrsta hand miste av-—
std frin eventuell avkastning pa det egna satsade kapitaletl) eller
léna upp ytterligare medel f&r att t#cka underskottet alternativt an—
vdnda sina andra inkomster till att tdcka underskottet. Cash nettot
diskonteras med bdrjan &r 2 = 1986, sedan med den aktuella inflatio-
nen for den senare jidmfSrelsen mellan de olika kalkylerna.

Resultaten frdn reparationskalkylerna redovisas i avsnitt 4.4.3.

4.4.2 Ombyggnadskalkylen

Ombyggnadskalkylen syftar till att beskriva i ekonomiska termer vad
som hdnder da fastighetsigaren viljer att betrakta sin investering
som ombyggnad enligt BFF och finansierar ombyggnaden med hjdlp av ett
statligt ombyggnadslén. Fastighetsigarens l&nebild blir foljande for
ombyggnadsfallet:

Bottenlén: 1 000 000 kr pd 30 &r med inflation+5 % ridnta
Privat ombyggnadslan: 346 000 kr p&d 30 &r med inflation+5 7 ridnta
Statligt ombyggnadslén: 154 000 kr p& 30 &r med 13 % rinta

Forutsdttningar f8r det statliga l&net och rintebidraget #r féljande:
Lénet

Godkidnd ombyggnadskostnad: 500 000 kr

Tomt- och grundberednings— 40 7 av godkidnd ombyggnadskostnad =
kostnad: 200 000 kr

Laneunderlag (Lu): 700 000 kr
Statliga ombyggnadslanet: 22 % av Lu (700 000 kr) = 154 000 kr

1) Eftersom allt kapital nedlagt i fastigheten enligt kalkylen #r
upplanat och detta sannolikt inte Gverensstimmer med de verkliga
férhdllandena.



Rintebidraget

Rintebidrag limnas pa dels det statliga bostadslénet dels pad den del
av underliggande kredit som beldper YE laneunderlaget f6r bostdder. I
detta fall utgdr rdntebidrag pa 92 7% ) av l3neunderlaget (92 % x

700 000 kr = 644 000 kr).

Rintebidrag kommer sdledes att utgd for
a) det statliga ombyggnadslénet (154 000 kr),
b) det privata ombyggnadsldnet (346 000 kr),

¢) en del av den kredit som beldper pd anskaffningslénet
(644 000 ./. 154 000 ./. 346 000) = 144 000 kr.

Rintebidraget tdcker skillnaden mellan den garanterade rintan (3,0 7
férsta &ret med upprikning av 0,25 7 per &r) och den verkliga ridnte-
kostnaden for resp lan.

Eftersom den aktuella investeringen till fullo innefattas i ldneunder-
laget och siledes betraktas som finansierad genom statligt 13n fore-
ligger ingen direkt avdragsrdtt alls utan investeringskostnaden skall
tillfdras byggnadens aB§kaffningsvirde och kostnadsfdras genom &rliga
virdeminskningsavdrag.

Aven i denna kalkyl dr det hyror och driftskostnader som dr direkt

bundna till den aktuella inflationstakten. Ombyggnadskalkylens ndrmare
uppbyggnad beskrivs nedan.

Ombyggnadskalkylens skattedel

+ Int#dkter = hyror (upprédknas med aktuell inflation &rligen)
= r#ntebidrag (enl ovan)

./. kostnader = driftskostnad (uppridknas med aktuell inflation
arligen)

= virdeminskningsavdrag

ESOO

750
rinta privatldn (15 Z x 1 346 000)

x 1 000 000 + 500 000) x 1,5 % ]

]

= Nettointdkt 1

./. procentavdrag l:a &ret 750 000 x 1,5 7 och direfter
1 125 000 x 1,5 23

+ garantibelop (se proceatavdrag, ovan)
P

= Nettointdkt 2

1) Se BFF 36 §.

2) Se avsnitt 2.3.8.

3) Procentavdraget berdknas pd taxeringsvdrdet. Detta kommer pga om-—
byggnaden att 8ka - hdr berdknat till 75 7 av ombyggnadskostnaden -

till 1 125 000 kr.
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Berdkning av skattekonsekvens sker pd samma sdtt som vid reparation.
Kalkylen ger dock inte ndgon negativ skattekonsekvens f6r ombyggnads-—
fallet. Detta fdrklaras av att ndgot direkt avdrag f6r investeringen
inte kan gdras eftersom hela kostnaden ldggs till anskaffningsvirdet
och avdrag endast erhdlls som vidrdeminskningsavdrag.

Ombyggnadskalkylens cash flow-del

#. Gash-in = hyror (enligt ovan)
= 18n f6r ombyggnad (endast fdrsta aret)
= rintebidrag
= skattekonsekvens negativ
./. cash out = driftskostnad (enligt ovan)
= ombyggnadskostnad (endast fdrsta &ret)

= amortering statliga ldnet. I kalkylen &ars-
visa amorteringar enligt 0,0883

= amortering privata 1l&n (1 346 000/30 ar)
= ridnta statliga l&net (154 000 x 13 %)

= rinta privata ldmen (1 346 000 x 15 %)
= skattekonsekvens positiv

= Cash netto

Ombyggnadskalkylens cash netto diskonteras pa samma sitt som repara-
tionskalkylens. Diskonteringsfaktor dr dven hdr lika med inflationen.

4.4.3 Resultat

Resultaten, som redovisas nedan, bdr behandlas med stor forsiktighet

dd fdrutsdttningen dr att utfallet for hela 30- arsperloden kan over-

blickas. Dessutom kan forutsattnlngarna varieras pd minga olika sitt,

som paverkar resultaten i olika riktningar. De siffror som presente-—

ras bdr saledes endast anvindas f6r att ange tendenser och relationer
mellan de olika alternativen. Synpunkterna i slutet av detta avsnitt

anger de tendenser och relationer som framkommit.

Resultaten av de olika kalkylerna redovisas i form av nuvidrden, be-
rédknade som summan av de arliga cash nettona diskonterade med de olika
inflationstakterna. I tabell 1 redovisas nuvirdet av de olika investe-
rlngarna inklusive grundinvesteringen. Aven grundinvesteringen redo-
visas da en separat kalkyl Sver denna upprittats. Denna kalkyl tjdnar
tva syften, dels att mdjliggdra berdkning av de olika investerings—
alternatlvens resp nuvdrden, dels att m6jliggdra beddmningen av om
ndgon ytterligare investering utdver grundinvesteringen dverhuvud
taget dr motiverad.

1) Enligt BFF 41 § anv sker amortering halvirsvis med ett annuitets-—
tal av 0,84 7.
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Tabell 1. Summa nuvirde av resp investering vid olika inflationstakter
Inflation | Grundinveste- | Reparation Ombyggnad 1 | Ombyggnad 2
ring sjdlva inkl grund- | inkl grund- | inkl grugd—
fastigheten investering | investering | investering
men exkl rdnte-|
bidrag pd
bottenlén
10,0 7 451 184 579 053 516 457 481 794
TisD 415 436 535 631 411 170 397 264
5,5 Z 358 290 474 423 292 823 286 702

Vad giller valet mellan reparation och ombyggnad kan investeringarnas
resp nuvidrden berédknas enligt formeln: Investeringens nuvdrde = nu-
virdet av reparationskalkylen alt ombyggnadskalkylen 1 och 2 ./. grund-
investeringens nuvdrde.

De olika investeringarnas resp nuvdrden redovisas nedan i tabell 2.

Tabell 2. Nuvdrden av resp investering vid olika inflationstakter
Inflation Reparation Ombyggnad 1 Ombyggnad 2
10,0 7 127 869 65:273 30 610
TARS A S 120 195 - 4 266 = 185172
STRG R 4 116 133 - 65 467 = 71,588

Som framgdr av de olika kalkylernas nuvidrden framstadr reparationsalter-—
nativet som det mest ldnsamma.

De negativa vdrdena f6r ombyggnadsalternativen, vid 7,5 och 5,5 Z in-
flation, innebdr att det &r mera ldnsamt att endast gdra sjilva grund-
investeringen om man endast ser till de diskonterade nuvirdena. Bilden
foréndras av den faktiska virdestegringen som ombyggnadsalternativet
féranleder. Denna vardestegrlng kan t111godogoras antingen genom en
okad beldning efter nigra ir eller genom det pris man kan f& ut vid en
f6rsdljning.

Av tabell 2 framgdr 4ven att ombyggnadsalternativet #r mera inflations—
kdnsligt #n reparationsalternativet. Till vdsentlig del beror den stdr-—
re inflationskdnsligheten hos ombyggnadsalternativen pd att ndgot av—
drag av betydelse inte far gdras vid 1nvester1ngst1dpunkten. F6r repara-
tlonsalternatlvet gdller ju att hela investeringen kostnadsfdrs de
férsta dren. Detta medfdr att det sannolikt 4r mindre riskfyllt att liata
investeringen betraktas som en reparation.
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De olika alternativens inbdrdes virde enligt tabell 2 #ndras om man
ligger in effekterna av en foérsdljning och den d& uppkomna realisa-
tionsvinsten. Skatteeffekten verkar neutraliserande eftersom ombygg-
nadsalternativens investeringar far tillgodoridknas som forbidttrings-
kostnad vid realisationsvinstberikningen. Ombyggnadskostnaden far da
dras av med ett belopp som motsvarar den verkliga kostnaden upprdknat
med det aktuella indexet,l) Vid en fﬁrséljningz§ efter 30 4r, med en
&rlig inflation av 10 Z,3 ir nuvdrdet av realisationsvinstskatten

309 378 kr fo6r reparationsalternativet. Motsvarande nuvdrde av skatten
for ombyggnadsalternativet4 dr 68 615 kr. Detta innebdr att om man
viljer att jidmféra de bida alternativen utifrdn antagandet att fastig-
heten siljs efter 30 ar,resultaten kan jdmfdras genom formeln:

nuvirde innehav ./. nuvirde realisationsvinstskatt. Fr reparationen
blir di resultatet 127 869 ./. 309 378 = ./. 181 509 kr. Motsvarande
f6r ombyggnaden blir 65 273 ./. 68 615 = ./. 3 342 kr. Den antagna
férsdljningen &r 2014 medfér siledes att ombyggnadsalternativet fram—
stidr i avsevdrt bittre dager. Till nuvirdet av de olika investeringarna
kommer #ven sjdlva forsiljningsintikten. Denna utgdrs i diskonterad
form av ca 950 000 kr f£6r resp investering.

Eftersom det #r de olika kalkylernas drsvisa cash netton som diskonte-
rats till resp investerings nuvirde finns det sdledes diskonterade vidr-
den f8r de &r som kalkylerna omfattar. Man kan sdledes berikna den
punkt di ett underskott i de fdrsta 8rens cash netto Svergdr till att
bli ett dverskott. Denna punkt uttrycker efter hur lang tid investe-—
ringen redovisar ett positivt kapitalfldde. Man kan #ven siga att tid-
punkten ger en fingervisning om hur investeringen stdller sig likvidi-
tetsmdssigt under de fdrsta aren. Den aktuella tidpunkten kallas fort-
sidttningsvis fdr break-even.

Tabell 3. Break-even for de olika investeringsalternativen uttryckt
i mdnader och ar

F Grund- x5 5) 5)
Inflation SaveRtaEing Reparation Ombyggnad 1 Ombyggnad 2

10,0 ‘% 15 ar 8 ar 13 ar 14 3r
8 man 1 min 7 mén 10 mén

o 6) & o
7 i 4 15 ar 0 14 ar 15" ¥
6 man 9 mén 9 mén

o 6) ° 5
LT 4 16 ar 0 16 ar 17 ar
11 mén 10 mén 9 min

1) 1Index for realisationsvinstberdkning bestdms med hidnsyn till in-—
flationen.

2) Realisationsvinsten beriknad enl huvudregeln. 20 ars-regeln ger ett
sdmre resultat for fastighetsigaren, varfdr berzkningar enl denna
metod ej redovisas.

3) Forsidljningspriset berdknat enl
ar 2014.

4) Omfattar dven rdntebidrag pd en del av bottenlénet.

5) Avser resp investering inkl grundinvesteringen.

6) De aktuella kalkylerna ger dverskott de fdrsta &ren, pga repara-—
tionsavdraget, som ticker de underskott som senare intridder. Over-
skotten Ar dock stdrre #n underskotten, varfdr tiden redovisas som
0 &r.

Inkdpspris
bruttohyror 1985

X bruttohyror
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Som framgdr av tabell 3 framstdr reparationsalternativet som likvidi-
tetsmdssigt minst anstrdngande. Fastighetsigarens planer pd att gdra

en investering utdver sjdlva fastighetsfbrvirvet synes vilmotiverat,

eftersom likviditetsanstridngningen blir mindre for samtliga investe-

ringsalternativ jdmfért med grundinvesteringen.

For ombyggnadsinvesteringen kan virdet av det ridntebidrag, som utgar
pa en del av den underliggande krediten for sjdlva fastighetsinveste—
ringen, uppskattas till ca 1 &rs tidigareldggning av ett positivt
kapitalfldde.

Betydelsen, rent ekonomiskt, av detta framgdr av tabell 4. Tabellen
redovisar nuvidrdet av de bdda ombyggnadskalkylerna och differensen

uttrycker virdet av rintebidraget som beldper pa den underliggande

krediten.

Tabell 4. Nuvdrdet av ridntebidrag pd del av den underliggande

krediten
[
Inflation Ombyggnad 1 Ombyggnad 2 Differens
10,0 7 65 273 30 610 34 663
s % - 4 266 — 18172 13 906
555474 - 65 467 - 71 588 6 121

Som tabell 4 visar har ridntebidraget pd den underliggande krediten en
betydande del av hela investeringens nuvdrde. Denna del av ridntebidra-
get svarar for drygt 50 7% av hela ombyggnadens vdrde vid 10 Z inflation.
Vidare framgdr av tabell 4 att virdet av rintebidraget pd den under-
liggande krediten ir relativt inflationskdnsligt.

Angdende nuvirdena kan sammanfattningsvis fdljande punkter uppstillas:

* Reparationsalternativet #r klart fordelaktigast om man avser att
behdlla fastigheten i sin #go.

De statliga ombyggnadslinen synes icke vara sid forminliga att de
uppndr en ldnsamhet som kan konkurrera med reparationsalternativet
om inte fastigheten siljs och den ligre realisationsvinsten
beaktas.

+ Réntebidraget till den underliggande krediten synes ha en betydande
del av ombyggnadsalternativets nuvidrde. Denna del idr ocksi relativt
inflationskédnslig.

+ Ombyggnadsalternativet har en stdrre inflationskinslighet 4n repa-
rationsalternativet.

Angdende break-even kan fdljande punkter uppstillas:

- Reparationsalternativet #r klart dverligset vad gdller att uppnd
en positiv betalningsstrom.

+ Grundinvesteringen krdver ling tid f&r att betalningsstrdmmen skall
bli positiv. Det #r slledes vidlmotiverat att fdreta de olika inves-
teringarna.

9-01
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Angéende skatteﬁverenskommelsensl) effekter:

*+ I de aktuella kalkylerna har skattedverenskommelsens avdragsbegrins-—
ning endast en mycket liten effekt, eftersom de outnyttjade under-
skotten till ca 95 7% har kunnat aterldggas vid beskattningen i
steg II. Kalkylerna siger sdledes mycket litet om vilka effekter
avdragsbegridnsningen kan komma att fa for fastighetsinvesteringar
i de fall underskottsdr inte kan utjdmnas mot senare Sverskottsar.

- Skattedverenskommelsens avdragsbegridnsning fSrsvirar upprittandet
av kalkyler dir skatteeffekten beaktas och fdrsvdrar ddrigenom rik-
tiga investeringar.
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5, SAMMANFATTANDE AVSLUTNING

I detta kapitel skall de mest centrala delarna av den tidigare redo-—
gbrelsen jamfdras och nagot kommenteras.

Som angavs i inledningen kommer sannolikt de nédrmaste &drens byggnads—
verksamhet att till allt stdrre del koncentreras till ombyggnad, re-

paration och underhdll av det befintliga bostadsbestdndet. Detta med-
f5r att stdrre krav kan stdllas pa den lagstiftning som styr fastig-

hetsigarnas beteende och mdjligheterna till riktiga investeringar.

I redogdrelsen for skattelagstiftningen (kapitel 2) framkommer att de
olika begreppen ombyggnad, reparation och underhdll utvecklats genom
rittstillampningen och de bakomliggande ekonomiska teorierna. Begrepps-—
bildningen pa skattelagstiftningens omréde har tidvis varit vacklande
men har alltmer kommit att stabiliserats. Osikerheten omfattar framst
behandlingen av nya material och den n&drmare tilldmpningen av avdrags—
férbudet f6r reparation och underhdll finansierat med statligt stod.
Dessutom tillkommer de problem som den nyligen antagna skatteomldgg—
ningen medfdr. Bland dessa dterfinns t ex betydelsen av sdnkta marginal-
skatter, forvirvskillebegridnsningen och mdjligheterna till utnyttjande
av underskottsavdrag. Betydelsen av det reducerade inflationsskyddet
av skatteskalan kan inte nirmare anges, eftersom osdkerheten f n dr
stor betriffande inflationsutvecklingen de ndrmaste aren.

I redogdrelsen for de statliga bostadslimen (kapitel 3) framkommer

att nigot storre intresse inte #gnas &t begreppen reparation och under-—
h&l1l i BFF utan dessa framstdr som, mer eller mindre, oreglerade. Be-
greppet ombyggnad #gnas ddremot ett stdrre intresse som dock icke ndr-—
mare klargdr gridnsen gentemot de fdrra. Begreppsbildningen synes vara
mindre distinkt #n inom skattelagstiftningens omrdde och di ndgon mer
omfattande praxis saknas kan inte begreppens betydelse helt utronas.
Det hela hjdlps dock upp av tolkningsregeln som anger att man i tvek-
samma fall hellre skall fria #n filla, dvs dtgdrder som kanske utgdrs
av underh&ll tillits ingd i laneunderlaget. Reglerna for de statliga
bostadslinen Ar att betrakta som mycket svartillgéngliga. Ndgon total
Sverblick av systemet ir ndst intill omdjlig att gdra. Orsaken till
detta dr bl a den stora mingd #ndringar som gdrs (under 1981 ca 80 st
bara i BFF) och att reglerna &r tekniskt mycket komplicerade.

Som visats i kapitel 4 skiljer de olika begreppen sig &t i minga av-
seenden. Detta torde i och f8r sig inte vara négon stdrre olédgenhet
om de b&da behandlade omr&dena verkade helt &tskilda. S& dr dock icke
fallet eftersom de gir i varandra pd flera olika sdtt. De problem
som uppstdr pga den skilda begreppsanvdndningen kan delas upp i olika
kategorier.

1. Rittssikerhetsaspekterna och di frimst forutsebarheten. Kravet pa
férutsebarhet dr ett av de grundldggande kraven for rdttssdkerheten.
Att detta inte tillgodoses i dnskvird omfattning dr allvarligt. Osdker-
heten betridffande hur olika &tgirder kommer att beddmas i de skilda
systemen kan leda till passivitet och/eller felaktiga investeringar.

2. Den stora floran av begreppsdefinitioner vdllar flera problem,
dels genom den forvirring och osikerhet det skapar for fastighetsdgar-
na vad giller bedémmingen av den aktuella &tgirden hos olika instanser
och myndigheter, dels genom de svdrigheter som uppstar da skilda myn-
digheter med olika begreppsdefinitioner skall samarbeta. Den bristande
kunskapen om innebdrden av begreppens betydelse hos andra myndigheter
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kan i vissa situationer f& stora konsekvenser bdde f&r myndigheten
sjdlv, andra myndigheter och £8r den inblandade fastighetsigaren.
Noterbart i detta sammanhang 4dr att relativt stora anstridngningar gors
for att sanera floran av begreppsdefinitioner. S& kan nimnas den verk-—
samhet som bedrivs av TNC, SIS m fl.

3. De specifika problem som uppstdr hos de inblandade parterna ir av
flera slag. For skattemyndigheternas del mirks frdmst de problem som
sammanhidnger med avgdrandet om en viss reparation resp ett visst under-—
hall finansierats med hjdlp av statligt 1l3nestdd eller ej. Den direkta
avdragsritten dr ju avhingig detta.

F8r l&nemyndighetens del dr problemen inte si stora #nnu. Detta beror
pa& att ldnemyndigheterna kan arbeta med de egna begreppen eftersom
deras beslut inte pdverkas av andras. Pa sikt torde dock sdvil skatte-
myndigheten som fastighetsigaren kriva bdttre motiveringar och ut-
forligare beslut fér att kunna gdra uppdelningen mellan reparation/
underhdll som finansierats med hjdlp av de statliga bostadslinen och
sddana reparationer/underhdll som frifinansierats. De tkade kraven

pd linebeslutens uppdelning mellan l&neberidttigade och icke 1l&nebe-
ridttigade reparationer/underhdll torde medfdra Skad arbetsbelastning
hos ldnsbostadsndmnderna.

Det fdrh&llandet att l&nemyndigheternas beslut inte direkt paverkas
av andra myndigheters beslut kan #ven leda till att l&nemyndigheterna
saknar incitament f&r att stka &stadkomma en Skad likformighet i be-
greppsanvindningen.

For fastighetsigarna &r problemen av flera typer. Ridttssikerhetsaspek-
terna har tidigare behandlats liksom dven de problem som sammanhinger
med den stora floran av begreppsdefinitioner. Vidare finns det far-
hagor betridffande minskad saneringsverksamhet och behov av ytterligare
statliga stddatgdrder pga den minskade sjdlvfinansieringen. Dessutom
har avdragsférbudet fdr reparationer och underhdll finansierade med
hjidlp av statliga 1&n avsevdrt fdrsvirat upprédttandet av kalkyler som
riktigt beskriver de olika investeringsalternativen; se avsnitten
4.3.1-4.3.3.

4. De ekonomiska konsekvenserna #r stora av att begreppen har olika
innebdrd i skilda fdrfattningar.

De kalkyler, som uppridttats — avsnitt 4.4 ff - dr mycket omfattande
och visar med onskvdrd tydlighet hur svart det dr att Sverblicka
effekterna av olika investeringsalternativ. Utfallet av de olika kal-
kylerna dr naturligtvis beroende av minga faktorer. Nimnas kan t ex
valet av diskonteringsfaktor, osikerhet om framtida hindelser samt
svirigheten att fSrutse beddmningen av de aktuella Atgirderna. Nimnas
skall dven de problem som sammanhinger med svirigheten att Sverblicka
de aktuella rdttsreglerna inom omradet.

De rent ekonomiska konsekvenserna av den skilda begreppsanvdndningen
kan sammanfattas i f6ljande punkter:

* F6r den som avser att behdlla sin fastighet #r det mer fdrdelaktigt
att betrakta en investering som reparation.

+ De statliga ombyggnadslanen #r inte s& fordelaktiga att investe-
ringar med hjdlp av dessa formdr att konkurrera med frifinansierade
reparationsatgirder om inte man har for avsikt att silja fastigheten.
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Realisationsvinstbeskattningen verkar utjdmmande mellan olika in-
vesteringar. Utfallet beror sdledes till stor del av om man ténker
behdlla fastigheten eller ej.

Den del av rintebidraget som beldper pd den underliggande krediten
(= l8nen fdr sjilva fastighetsfdrvdrvet) har stor del i ombyggnads—
alternativets nuvidrde. Vid en inflation pd 10 % utgdr denna del

ca hdlften av hela investeringens vdrde.

Ombyggnadsalternativet har en stdrre inflationskdnslighet &n re-
parationsalternativet.

Likviditetspifrestningarna dr avsevdrt mindre vid reparationsalter-
nativet jAmfort med sdvdl sjdlva fastighetsfbrvidrvet som ombyggnads-—
alternativet.

Bide reparations- och ombyggnadsalternativet #r bdttre likviditets-
missigt #n sjilva fastighetsinvesteringen varfdr béda atgidrderna 4r
vdlmotiverade.

FSr att kunna gdra riktiga investeringar kridvs mycket omfattande
kalkyler vilket med onskvdrd tydlighet framgdr av bilagorna 1 och
2.






=355

FORKORTNINGAR

BFF Bostadsfinansieringsférordningen (1974:946)

BFL Bokfdringslagen (1976:125)

BFR Byggnadsforskningsradet

BL Byggnadslagen (1974:385)

BLP Férordningen (1978:384) om berdkning av ladneunderlag
och pantvidrde

BOFS Bostadsstyrelsens forfattningssamling

BOS Bostadsstyrelsen

BS Byggnadsstadgan (1959:612)

BSL Bostadssaneringslagen (1973:531)

Dep ch Departementschefen

Ds B Departementsstencil Budgetdepartementet

Ds Fi Departementsstencil Finansdepartementet

FAR Foreningen Auktoriserade Revisorer

FO Formedlingsorganet

GRS Geijer—-Rosenqvist-Sterner, Skattehandbok

HB Handelsbolag

JB Jordabalken

KL Kommunalskattelagen (1928:370)

KR Kammarrdtten

LGS Ligsta godtagbara standard

NBD Niringslivets byggdelegation

Prop Proposition

Provn nd Provningsndmnden

RN Riksskattendmnden

RR Regeringsridtten

RRK Rittsfall frin Regerings— och Kammarrdtt

RSV Riksskatteverket

RA Regeringsrittens Arsbok

SABO Sveriges Allminnyttiga Bostadsfdretag

SBN Svensk Byggnorm

SFS Svensk Forfattningssamling

SIS Standardiseringskommissionen i Sverige

SkU Skatteutskottet

SOU Sveriges Offentliga Utredningar

TN Tidskriften Taxeringsndmnden

TNC Tekniska Nomenklaturcentralen

VA Vatten och avlopp



=236 =

LITTERATUR

Alvin, B. Reparationsavdrag och besiktning av fastigheter. Skatte-
nytt 1958 nr 9, sid 277-285.

Augustsson, R. & Hdkman, I. Kostnader for ombyggnad. BFR T21:1977.

Augustsson, R., Fredriksson, B. & Hakman, I. Sanering och ombyggnad
av flerbostadshus. BFR R149:1979.

Avdrag for reparationskostnader som finansierats med statligt lane-
stdd. RSV Dnr 372/82-309.

Bergstrém, S., Bergstrdom, S., Eek, H. & Lindblom, P.H. Juridikens
termer, 4:e uppl, Stockholm 1975.

Bergstrom, S. Skatter och Civilrdtt, Stockholm 1978.

Bjerking, S-E. Ombyggnad. Studier av genomfdrda moderniseringar.
BFR R32:1971, Stockholm 1971.

Blomberg, I. & Eisenhauer, E. Varsam ombyggnad. BFR R7:1976.

Bo bra, bo privat - Bostadspolitiskt program. Sveriges Fastighets—
dgarefdrbund, Stockholm 1980.

Bostadsfinansieringsférordningen med anvisningar och tillimpnings-
foreskrifter. Utg av Bostadsstyrelsen; &dndringar t o m 820601.

Bostadsstyrelsens anslagsframstdllning budgetdret 1983/84.

Bratt, J. & Fernstrém, O. Deklaration och beskattning. 25:e uppl,
Stockholm 1980.

Brunzelius, Danielsson, Engstrdom & Astrdm. Bostadssociala atgirder,
1978.

Bréchner, J. Ombyggnadsbeslut f6r flerfamiljshus. Vig och Vatten-—
byggaren 1978 nr 2, sid 49-52.

Bréchner, J. Economic aspects of housing rehabilitation.
BFR D5:1978.

Byggnadsproduktionen - problem och forskningsbehov. Statens R&d for
Byggnadsforskning, Stockholm 1963.

Byggnadsstyrelsens rapport nr 116, 1974,
Bygg och bokostnad 70-tal. BPA-Riksbyggen, Stockholm 1978.

Carlegrim, E. & Skoog, M. Hyresfastigheter i Sverige. BFR R21:1978,
Stockholm 1978.

Danielsson, S., Jacobsson, S. & Lind, 0. Effektiva metoder fdér re-
parations— och ombyggnadsmdlning, Stockholm 1976.

Eklund, E. De nya avskrivningsreglerna. Svensk skattetidning 1970,
sid 103-115.



o L

Eklund, H. Reparation eller ombyggnad, sérskilt med avseende pa
hyresfastigheter. Tilldmpade studier i finansrdtt, Lund 1971.

Fjellman, G. Reparation eller ombyggnad. Tilldmpade studier vid
juridiska institutionen, Stockholms universitet, 1972.

Floderus, . & Melz, P. Skatt pd markutnyttjande. Statens Institut
for Byggnadsforskning, M 80:17, Gdvle 1980.

Forsberg, M. & Graph, L. Pengar i reserv bra fér den som vill kopa
Orebrofastighet. Fastighetstidningen 1982 nr 8, sid 37-43.

Geijer, Rosenqvist, Sterner. Skattehandbok, del I, 7:e uppl, Stock-—
holm 1980, del II, 8:e uppl, Stockholm 1977. Cit GRS.

God Bostad - idag och imorgon. Kungl. Bostadsstyrelsen, 1964.

Grosskopf, G. & Edvardsson, L. Inkomst och f&rmSgenhetsbeskattning,
del I, Stockholm 1981.

Handledning f6r rdrelse och jordbruksbeskattning 1981. RSV, Stockholm
1980.

Handledning f6r taxering 1981. RSV, Stockholm 1980.

Hansson, I. Bostadsfinansiering och bostadsbeskattning under infla-
tion. BFR T26:1977.

Hedelius, E. Avdrag fo6r reparation av byggnader. Taxeringsnidmnden
1959 nr 10, sid 231-236.

Hedskog, B. Bevara anvindbara byggnader. Institutionen for fastig-
hetsekonomi, KTH, Stockholm 1979.

Helmers, D. & Gustafsson, A. Mark, Byggnader, Inventarier. Stockholm
1970.

Hyresgdster och ombyggnad. Bostadsstyrelsen 1980.

Jacobson, P. Statlig bostadsfinansiering vid nybyggnad. Tilldmpade
studier i fastighetsridtt, juridiska institutionen, Stockholms univer-
sitet, vt 1978.

Jenelius, A. & Ranlund, E. K&p och ombyggnad av omoderna hyresfastig-
heter, motiv och skattemdssiga konsekvenser. Examensarbete, institu-
tionen f&r fastighetsekonomi, KTH, Stockholm 1977.

Jensfelt, C. Ombyggnad enligt sammanjdmkningsprincipen. BFR R6:1978.
Johansson, H. & Lind, H. Spekulation i fastigheter. BFR R68:1979.
Johansson, R. & Karlberg, B. Bostadspolitiken. Helsingborg 1979.
Juvén, K. Rationellare fastighetsunderhdll. BFR R4:1977.

Kommentar till Svensk Byggnorm, 1975:5, Bostdder - Ombyggnad. Statens
Planverk.

Krantz, B. Hur tilldmpas ombyggnadsnormerna i kommunerna? V&dg och
Vattenbyggaren 1980 nr 9, sid 39-41.



=138=

Krasse, U. Underhdll eller ombyggnad. Skattenytt 1963 nr 5, sid
139-146.

Leksell, E.G. Fastighetsbesiktning i taxeringsmil. Skattenytt 1958
nr 12, sid 385-387.

Lindencrona, T. Stadsfdrnyelse — en serie mdlkonflikter. Att Bo
1981 nr 1, sid 3-5.

Lindhe, T. Reparation eller ombyggnad av mangdrdsbyggnad. Tillidmpade

studier i finansrdtt, juridiska institutionen, Uppsala universitet,
vt 1981.

Linn, B. Husen vi Hger, en tillgdng att vdrda. Riksantikvariedmbetet/
Liber.

Ljung, B. Investeringsbeddmming, 3:e uppl, Gotab 1978.
Lundevall, A. Skattehandbok, 4:e uppl, Stockholm 1958.
Lan och bidrag till ombyggnad av bost#dder. Bostadsstyrelsen 1982.

Melz, P. Forbittringskostnader pd schablonbeskattade fastigheter.
Skattenytt 1981, sid 227-234.

Nilsson, F., Toftered, L. & Andersson, K.O. Deklarationshandboken,
6:e uppl, Bords 1982.

Niringslivets byggdelegations remissyttrande Sver prop 1978/79:209,
Dnr 177/79,

Ombyggnad av bostdder. Bostadsstyrelsen, Stockholm 1976.
Plan och byggtermer 1975. Tekniska Nomenklatur Centralen, publ nr 58.
Plan och byggtermer 1980. Tekniska Nomenklatur Centralen, publ nr 75.

Reparation/Underh3ll, Ombyggnad/Fdrbéttring? Studiematerial Au 2-6,
utg 1 oktober 1981, RSV.

Rydin, B. Reparation av byggnader — en rittsfallssamling. Skatte-
nytt 1971 nr 6, sid 221-239.

Rikna pa ombyggnad. Byggforskningens informationsblad B3:1978,
Stockholm 1978.

Sagnert, S. Grundférbidttring eller underhdll. Skattenytt 1961 nr 6,
sid 205-211.

Sandstrdm, C.0. Fastighetsavskrivningarna. Skattenytt 1969 nr 7,
sid 279-295.

Sandstrdm, K.G.A. Beskattning av inkomst av hyresfastigheter,
Stockholm 1975.

Sanering fér flerbostadshusbebyggelse och service. Svenska Kommun-—
forbundet, cirk 78.128.

Skatte— och taxeringsfdrfattningarna 1981. RSV, Stockholm 1981.
Statistik/Utredningar/Information, nr 1979:28, Bostadsstyrelsen.

Statistik/Utredningar/Information, nr 1981:30, Bostadsstyrelsen.



=839 =
Statistik/Utredningar/Information, nr 1982:2, Bostadsstyrelsen.

Sterner, H. Avdrag for reparation och underhdll. Svensk skatte-—
tidning 1946, sid 115-129.

Strémbergs Synonymordbok, 5:e uppl, Bords 1979.

Svensk Byggnorm, SBN 1980. Statens Planverks forfattningssamling
1980:1, Stockholm 1981.

Sveriges Fastighetsigares Férbunds yttrande Gver Ds B 1978:7.
Vahlén, L. Kop av fastighet, Lagfart, 2:a uppl, Goteborg 1973.
Vanner, A. Reparation. Skattenytt 1952, sid 219.

Welinder, C. Beskattning av inkomst och férmégenhet, del I och
del II, 8:e uppl, Malmo 1981.

Wennergren, B. Rdtten till avdrag f6r kostnad & byggnad. Skattenytt
1959 nr 7, sid 207-220, med beriktigande tilldgg.

Wirn, B. Samhdllets styrmedel vid sanering och ombyggnad. BFR
R99:1979.

Underhdllsnorm 1981-82, Periodiska underhdllsarbeten. Sveriges All-
médnnyttiga Bostadsfdretag.

Utterstrdm, P. Avskrivning p& rdrelse- och hyresfastighet. Tilldmpade
studier i finansritt, juridiska institutionen, Stockholms universitet,
1972,



- 140 -

STATENS OFFENTLIGA UTREDNINGAR

SOU 1964:44 Bostadspolitiskt kreditstdd

SOU 1968:26 Andrade avskrivningsregler fér rdrelse— och
hyresfastigheter

SOU 1971:65 Saneringsutredningen

SOU 1974:16 Neutral bostadsbeskattning

SOU 1974:17 Solidarisk Bostadspolitik

SOU 1974:18 Solidarisk Bostadspolitik. Bilagor

SOU 1974:32 Solidarisk Bostadspolitik. F&ljdfrdgor

SOU 1974:150 Riktlinjer fdr bostadspolitiken, m m

SOU 1976:11 Bostadsbeskattning II

SOU 1977:86 Beskattning av fdretag

SOU 1977:87 Beskattning av fdretag. Bilagor

PROPOSITIONER

Prop 1966:24

Prop 1967:100

Prop 1969:100

Prop 1973:162

Prop 1978/79:209

Prop 1980/81:25

Prop 1980/81:68

Prop 1981/82:197

UTSKOTTSBETANKANDEN

SkU 179/80:27

SkU 198/81:25

DEPARTEMENTSPROMEMORIOR

Ds Fi 1971:15 (utredningsfdrslag)

Ds Fi 1973:7 (promemoriafdrslag)

Ds B

1978:7



- 141 -
RIKSSKATTEVERKET

RSV Dt 1975:50
RSV - sdrtryck 3212

RATTSFALL RATTSFALL
1930 ref 35 1954 not 728
1931 not 1255 1954 not 1133
1936 not 56 1954 not 1334

1954 not 1343
1955 not 1000
1955 not 1002
1955 not 1005
1955 not 1132
1955 not 1232
1955 not 1233
1955 not 1236
1956 not 570
1956 not 813
1956 not 884
1956 not 1574
1956 not 1750
1956 not 1905
1957 not 341
1957 not 468
1957 not 873
1957 not 2027

1938 not 278
1940 not 264
1940 not 368
1945 not 500
1945 not 736
1945 not 1148
1946 not 993
1947 not 539
1947 not 893
1947 not 1073
1947 not 1190
1947 not 1406
1947 not 1517
1947 not 1550
1948 ref 12
1948 not 972
1948 not 987
1949 not 895

R ERREER R R REEERERRERERRR

1951 not 253 RA 1957 not 2483
1951 not 371 RA 1958 ref 8
1951 not 626 RA 1958 not 458
1951 not 930 RA 1958 not 542
1951 not 1458 RA 1958 not 1723
1952 not 619 RA& 1958 not 2123

1952 not 1384 RR 1958 not 2543
1953 not 85 R& 1958 not 2592
1953 not 1960 RA 1959 not 993
1954 not 160 RR 1959 not 1729
1954 not 280 RA 1959 not 2108
1954 not 361 R& 1960 not 44

R R R R R R R R R R R R R R R R R R R EEERERERERERERR



RATTSFALL

LR ERE R R RE R R R E R REERREREERRRERERER

1960
1960
1960
1960
1961
1961
1961
1961
1961
1961
1961
1962
1962
1963
1963
1964
1964
1964
1964
1964
1964
1964
1964
1965
1965
1965
1965
1965
1965

RAR 1966

EEEEERREER

1966
1967
1967
1968
1968
1968
1968
1968

not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
ref
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not

not

112

1507
1680
1911
608

1066
1266
1319
1568
1615
1793
142

1313
266

1083
142

1002
1013
1273
1274
1275
1277
2279

629

1038
1039
1327
2301
704

1578
1140
1580
1006
1008
1009
1094
1933

EEEEREREEEEEREREERERE

=
5o
o
O
~J
1=

EEE

=
S
e
©
~
N

CEEEREEEREERE

not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
ref
not
not
not
not
not
not
not
not
not
not
ref
not
ref
ref
not
ref
not
ref
not

not

2314
2316
2317
2471
265
861
867
950
1377
1754
2077
39, LJoch’ I1
275
962
1229
2198
2326
1820
71
72
575
1210
79
847

73
1238
39
397
85
220
124



= ii43 =

RIKSSKATTENAMNDENS MEDDELANDEN

RN 1955 4:3
RN 1958 1:9
RN 1970 1:1

RATTSFALL FRAN REGERINGS- OCH KAMMARRATT

K ‘1972 1:93
K 1975 1:43
R 1979 1:70
KR i Jonkdping dom (1979-10-12 mal nr 1884-1977)

BOSTADSSTYRELSENS BESLUT

1981-06-10 Dnr 41:1141

1981-07-22 Dnr 41:980

1981-08-13 Dnr 41:772

REGERINGENS BESLUT

1975-11-20 B 1581/75

1975-11-20 B 1874/75
1977-06-09 B 2277/76






Z2°3P1aRs 4 "ERTANT N AT Lo R i o +ZETIRTRT 17 RTTAPS

AT"/PE7AT  AacTTTAST  ARTGTAATT AR RS9

€G0°6/G = Sp4RANU ewwns
2 9E°118T81 B9°9eEZs] T feteabaR  TRCABEA.  53°STLER JABERST  gucepsrT TETPEETT  B1TIRSTE 82723 AT BABE- R T/eeZ-  ARCAARTE-  RATTATIE  BRSLpb-  AATREAT
an BT " 227 o L7 e 57 an " ee o @e e M o " 17 @6 e CENA e " T @i "G an T LG CIRRe fetatT e fe e ants llge LA AATE aE T atn
ul’ T i =AHE S M IR
e S T R L 81°ZT7RE B6°LBIEF aotqepRe PAtAsRIE Y5 "RIART 21 “Ba%ER HE *TOATT 12795031 °LISTT  poeagin 7aAsLE E2°2CT19~ Zpeamasi-  @R°IISZE-  AZ99AT 1RALb-  BATER/A)
R A0t B0 FifA * 1R IR w70 GT o1 6 =aade goth ac e 290 £8 “H IR GiF " T
ArTRITQNp EROCICTAT AT " APSEaC B3 1T TRAT B3R S2eaa0T AR "ASR AT QP TInIAT £3 980437 S AR T R 23 Hza o = = AR " AT AR oaTAT AR R AR ERIAT 01130 USRI
PRETTALET £1°QTERTFF €k *GRPARET EEETPEECT R ERICOHT GbteeESITT  GH°ESY G2 b JER b2 "ETAPS) b " EbRES TP hdbElE  bOERACEE  S2CERPRIE  BACISPOED  pRegGUSJE  BACJPETOR  BRCRARSCE  ARCARCGET A0 'ARRCGR 1T AN USRS
QfF "pragrel 12 "BESHAZT B2 TPaL701 S5 °POSATR A TEESCRS 2P AETTRS  hCTT 32796153 AZCERTRGE  GR°APTTIC AT ERTTET RTCSRABCE JECSPAER 927729 B3GR a9 1365 293 A3 "R AR 'R A-UOHIVIEAS
b s 0" BEE L (R ARCRG GRCHACIS BT ARAC. pa - AOERE  ERCERGIR pecaeecHT AR CGAGATT  @RCARGITT O AARAC T B * ARSI Gf CGEERST  BRCOBCIET g AR ARGEAZ  ARARRGTT  AATAECITT 66 BRGCTT HoqUEE
i sl % oes A7ARANS  DATDAAAC  GA'ARGAS  ARTAROES  A2TAAARS  ga-anaec AGCRAAAS  ON'AGARS BN CAAARD S ancannec i "PARRS AR ANARS  P2CABANS po-aadac AACARGRS  ARTROORS GRTARARS DA CAMMAC ST e
R " AGOAGT 0 " ARAACT O " AERAGT GOCEEAGSE  GECARAART  BECEARGCS  ARCARRAES  RACEGOACS G EEaen. AR AGRARE  GECEARACE R CRARAGE  A0CEEARCE oo cppEReaT  ARCAEREGAT 08 GEAEATT T ARTEARARTT  AETERARCT] Aat@ARGERET A6 COAGRCET G0 RAEAAET GG CEARECET  AGCAEAGACT DINAZAZZU
A " ARARnGT AR AnhG AR "RARRAS WD TSRS
PETRE/ANAT  ZISRCRESE  8RT9LI0R BUTHPZATL  gorprm1oee OACATATAER  AATRATATS RITERLPFD  ZRTISTPAF  pp-aggrac 0AtRITHEC GITIRIAIT  STURIAIST PECEPPRTE ppeconsan AT* AT/ SRTIRBGST  2RTRT/TET A2TOERSTT  aptezTLIT AATASKOAT  GACAAESE  GACARGER  ARCORGGEE A5 TD
) " 1 SED
JEUEERMIAPE  MAGECOPIE  AETSERNET  EFCRZEORST PRCGERROLZ BCTEAERTT pReGUOPGET RRECASLIT  RETERGRTST  JTTRIEGRT  STTBEERFET  JETIRETTT Zoepes7Rll  SCCEECTART GECRELTTE  EETCPCAETRE  TRUFTRES.  TERRIPRS gregepzry  GPUJGRCEC  TETTSRPTE  EITZRMGE  PRORITCTE  BRUIZGARE  QateRRTSR  AATALRRTY  A0-GARZED ANTSECAR  BIS UT WEED
S T ol e AR "CECTHT AR TEELSTT W-SLONITIE NS
AR " RARRAS ueeT
T2 TP TIRAT  JnrACGTSSY  A9TREPSGRIR AT TTATRAST  CRUAZTANAT  b2CGIECAEZ  ASIEOSPIZ specosogRl  SRESAIZIT  ESCRESETAT  LTTRIRSSET PLARTIZT AC'ETSTART  ASTRASTTA TRTEISL  TACARMPRR  cceocamea oReJARCAC  TECTAPRTE GTTERSSE  PSTRIIETE  BEITICHRE  apcpefISE AQTAPPSIE AR TARAET AR * HAGEET AR
ST TRERTS £ T = o 4T YSED
AT ALHARPT  CTTESLTTIT  BEHTSERCT IIRIAAET T. RECHGPT PETJT2GRTT 67 THUTAT BR'ZEFZR  REHARAZR  AE'RPCEH. BATPESHAR  SATARTZAR  FHUTIRCTE o/ GblCob  £2PECEGE  ERTRETACE  GGU/PTTIE  THUT9EJGT  AAEER/TY gl geTI6T  TZTRFEIGT  AITJERES  JE/PQbA SRTEFIGE  GRIARAAT  AATeTAR]  AA°IGbE 6 4-SUOHEIIE HE
: R 1 AR " e an A @3 "3 27 °A A9 *A Q3 BBLETT-  WoSUIAIIEHS
IS Rde] [ hde} e Rdr] [/a TR elnRd ] AR A AR A 29 "6 (o=l s} G "G A "5 AR R AG " A AR R P30 AR5 ) AR°A FR°R s A CCrERETE P Gt * CHmC T GRBTD AR CTT ARG —3UONAIE
= ey ToTUOHINIENT
G 6 L @ e LM L] o6 e = o 6 i * 61 O 1 @t a6 @ an A a0 anta A0 "R aa'a LN a6 LETE L AIEHS TAUEES
SR TALPRATE M6 TREATIAT S8 TToARaT BETR2TRAL5T RS "ROCATT SH GRS B = e e ot o 0 17 P AR TRRTHETS L LY ES P9 h1E w“w -W_nﬂ“w.m.m £Q° T/ 16AT 17 H2E44T = Q1 CEEREE A% IRTHS @R *9TAT PR TACTTT A% 950+
& f &7 @ 5 &7 A &2 a s =l G2 [ (=l C7 " f CF 2se@ oFt oFea 2T 578 320 Gz A =) 27
S an ¢ SEh] an *g @37 an * o a6 6 Aa R A3 “ R a0 G R e LN G A * i = o i * A2 "5 an A a3°a
Clte Gl h Gl th Sl [ | Gl <ot o (=P v ] [ ¢ R SR _.J..x.-—n‘ .H.,.-—J 240 oot A 540 Clh YRt Rt .
@*ASTIT  ARTRSZTT  ARTASZIT  ARTASZTT  AATASTIT  @AATASTIT  patecTIT  AACASTTT  ARCASTIT  ARTAGTTT A" ASTTT AATACTIT  ARTASTTI A2 " A5Z] 1 GAECSTT  RATAETTT ARCACTTT  AACACTIT  @ATRCTIT  AECASTIT  ATACTTT DATASAT  B9UASTIT  MatRSIIl AATAGITI (3T RS
TZ hELAT  bSTPRZETT  SUCBREFE  A3T13TAR  AATOGTET  AR°ASE A G G6G P GDAEAS
ARCECTIT  ARCAGTTT  @RCRGTTT  AACEGTIT  GACECPIT  GATAGZIT  AACGECTIT  GRTACETI @ATACTTT GAEGTIT  @AETECTIT  BRCACTTT GRESTIT AABECTTT  @RCECZIT AECESTZT] @ETAGPTT  GRCECTIT  GETACTIT  GRCASTIT  AatAcTIl ancaAdb A9 A A9 aa A ADFEVAR 0.3
2 AB7E8ARAAT  GF "2RRIIRT BZBRTALZT BR°THHZITT  RATRDSIATT  REABEIER  Sb GhAIA2 44330882 SZTSISIAL 43 TORIATS ACURRTISE  JAERenArn a7 TATTSIRAT TUrARART 24 "BFPEE @3°TR1AY AR AGERT A0 "G5y FAASLETI-  ARCERIART-  GROHERCE- AWTOLSL
Bt 62987 tCERETEAT  T1 “HCrRLEE "CIETHE ET"PrERS o € G "ATCESS WA " EARZETS TR EF "EEEHE ZG9°ICaTIG &t JRCTEE JT R IGCEE PF Eb AR e mfm..Thmm FReCetacs AT " GEGEr e AR APESTE  PRTOTITIE QA ASRATS AR AT ARG PR HE S bbb AZeN £ s
il Ha L0z A0 * Aanar ; A3 "AAAcE a1 AR " ARAED QR " AnG 43 20 fele Rl et AR " RRAGE [l TEAASTT  ARTAASTET A TamRAST SA3T A TAGRSAT A3 CARARRT AR TARSIRT GATAAARCET A0 TAACIAT QG TRAAGTZ  ORTAGS/ T ADUEE
&1 cla Gl *a S1°h Sl c1° 8] &1 g1 &1 gr A e1;m c1te cra e S8 g1em G1°M g1m 5179 cr°n 519 519 31E3 IR
AXTEARRT  PACAGRAT  AACAGART  AGTARART  AACAAAT  A3TADAAT  BATAGRAT  AGAIART  AGTAARAT 06 HAAAT AR AGAR T AAAAAAT AR TARBAT AR ARAAT  BAAOBAT  BATARAAT  ARCAGRRT  GACORGAT  AATARRAT  0A°AAART  AAAODAT  BATAMAAT  GRTAeAGT ARTGEGAT A6 CO6 A0 " ARG T
515 A5 B Pl AR bR WS TAR AR 434
EFTELAECTIT  PQURRIRPAT ZTPCPEGE  REPTQIAGR  TATRIGIEZ  ETCHEEST.  GRTZZFICS  GRCGIAZEC  ABTGOZRES  TLCFIZRRE  RETEEIbEL PETEGISE  GRTRITHEE BLUTRTNLT  JZ HIATCT B " REb BT GTTSPTIT  JETJRESCT  RRTEZITR]  GRTAPSETT GRCETTIIT GACARBIAT  GRCAGESE A6 AR AZLHTAD
WSO
AF .uwm?.n..f.m A9 ARTIALTC SFBITARST A TTTARETZ RBCSRATORT  RECRSAAIT  RATRESHTIAT ST RISSSRT 3T "R2THPTE a0 *RToZART 5T 2Rt 15 TahF10 AT Tea St S R o A" TZ0AST AR teafToD A REERTE A0 " BAEART AR *NORPAT AHBELT
IPETATALE  ARTREDATE £t "RZTARAT BCTTEARGTS BETGUSECET  ERCEGAS/T HTST ATURIBIGRT QT GREBEET 95TRECTAAT 1 736H: IETTabPIE BT TERISP  PATHAISTH  @PITCAT ARTPSEICE  ARCGPERIT GO TAGPEET AR OBAREST
A s g1 a a1 e at*o atce are ol 1A a1-g a1a 1 ' ar o At A a1 R At A a1*a AR 21°a at-a a1°a ata ara AT at o atea at ueTIET
e 1A AR T 1AZ fE " TT6T ARt ATAT R * 0T 6 * 7 (6 2 R AR * QAT B * SART B * e Bl E AT Al " TanT 6 ° T EEE A0~ ARG B0 EERT A6 BERT G 2RRT FE SRR T s " GEET @ BERT @6 TEET B TERT Fe e TER T GRRERT AR tERRT An "A9RT o seet ARA*aReT :
1 TRATEH HOTIE B3 IS

LAyLeysuolyededay | yoyI1Id




BILAGA 2 Ombyggnadskalky]l

Lasse.onbass 2.l

Har 13335, @i
it lation 9. 14
skatiekalkal

naror 2PN, 131 ZE4E93 ., e 299409, B 319446, 989 351354,.99

1931, 90 19592, 99

1354, 99 L3335, 64 R b |5
@, iy 4. 18

4 15 SEEd, Bl SEgS,
Bl K. 18 .18

@, 14 .

1937, 99 1955, b a9
3. 10 9. 18 B, 1im

= G
[

2683, 99 2893, 99 2819, 99 2911.99 2912, 99 291399 211
@, 16 .14 @.1la .14 H.le g, le

.
L U

Dogst o8
B

425174, 54

1
SEEGE, T GHEHEE, I3 13468, by SA7A3. 32 34EEE.

booldd.od

745 BE474E. Bl H25545. 49 L19EFBLIB. AT 5.3 33 25KKW323.43 u&mp@um.kw 42,31
s, 2 takele il Yt papOiimigadi o - A SSRGS, B SAEEE, 35 ZEEG, i

restekuld-s LS4EEG, 38 152548, 18 . 149585, 48 147872, 50 144024, 46 1araig. 1y L313ES. 13 Ledifdesld = , mw 57013 “eas m w.ww mm
rt . am—3 12328, 689 ) 11365, 34 55 115z1.35 18589, 21 3331.62 1z i pummm.mo
amort—z 1353, 82 1712.96 1E0K, Bz L 2La7. 8k Sfliest _317e.El 3424, 2 __dEgE.ch 33 49999 . 59 32686, 57 15373, 33
Prestsk . P-rb SIB5EE . G55 441999, B8 424555, 57 332965 . K 343509 . B9 318333.33  2349w8.9w  277BB5.57 33 171208, o4 P ieadind e e
restsk.p—eb SSeoaa. aa Fradea, v 741EEE. 67 EiaEin, STgzpn. By SA2133.32 Sl3bdd, o Helees., 57 wm = &.md o &.p& b &.Hw rcm.dm
Jar.renta B.y3 .94 : B3 S .95 L B.us o, 9087 b g 6B 8. 86 B, b o G @, oo
raentenlaras [ 2ol Elddg. 11 I7lEd, w2 i + Z2ESIT .47 B, 1 | ookt g i de S A B BTRIaE o B st 2387145 2
312 intaekt 319299, 99 I99385.11  495547.42 4TI E81359. 34 TLI395.48  7TS348.10 1811935, 7% 1198572, Sl49M3Z. 53 2383333, 54 3145333.88  3461633.47  I997142.31
Kostnager Lol o) e n s o A 3 R e B i eros Jchw S R e — TR . A s T, & & o
arifrskostn ESIE0 ., 14 o8 185480, 9 =L SR S S Gl 17148/ . ln 18deS. 6o SEE299.34 ZSLEF4.ET J34174. Suv . g4 HI4EET. 62 444793, 33 2.k G524, o .»ac;W.wM wn\qu.ww aa,w.ww legs uw.ww w.wm 1aEs Aw.ww
reparatlon Q.9 Qe . G 9.9 N 5] 5L N S K. 55 K. B (5 % 5] B, 83 [ETE) ".ul L d.89 L Pyt .wn.w.xm un-m.ms un,m.um _qn;m.mw T
umanvidrag L7580 . i 91 17508 . i L700d., b LiSea. oo SE] L7Ed, vl L7k, kil i 7Se0. o8 LTS5, il 17564, g Le Sk, e L7506, b 17580, v Pl 28 1iSey. by P.er.ww - st.rw F.Lﬁw.cw tronsud m.crw.wm e
rertesats-s @.13 13 o ld B.13 e L3 13 Ba13 i 8,13 9,13 .13 9.13 9.13 913 EAas igie 8. 15 oo 15 o.15 bL15 1% 8,15
FENLESALE-P B.15 15 .15 15 Lo .15 i 8. 15 oo Ba1D 8.l g.15 .13 e el iy AR e g S
T LSingria, Ay . 3 137919, 17 131385, 13 112764, 43 183074, 41 575419, 54 53c11.93  54589.u8 35218.58  24356.35 < c.mw
laan-p 1345895, 99 57 1211489.59 1121BEE.EF  LETECLY, BK 2431933.33 S42Zun, ol ASE4EE, BT

renta—s SuEZa, ae 19843, &2

19946 11 1572313 3 17312.43 11 17eTT.4 15229, 13 27 P " maae v
renta-p 291999.59 135179, 99 131719, 96 151528, v 8 141338, 88 B8 {ETETR. B 114418, 08 BTa5E. i o gt = L Y o T
313 kostn. I1I4a. M0 320513 328136, 11 333453, 45 B9 38527531 31 396595.39 424311.53 d2dusl. 30 s {Ea9 e 7aTE. 57 31 boia persod9r oSi3sa3 pm
netusintekt  -3i29.89 13459, 48 55756, i | 34249, 7o 2l edowsl.od T 320Ed 421€53, 39 R o 15 15575, 59 DD 1BSPS.DB  %305.99  16575.00
Frotavdras 11258, g 16875, fa 18575, e T i S ) 519 18275, 0 i = 15573, 04 g 149290, 67 mno‘uu.uq OGS fe 2495348, 62
Kom1NK 9. 90 9,99 33375, 09 117374, 76 21 215206.63 s zez HA4ETE, 32 LSz, 10 15 SENns w-wmuun.mm o ncmmmum.mu Pt
sErantibel 11260, v Leg7S. o B S, bk 15575, 0 153735.89 5l5] 15375, 84 BE 1837 16373, 68 15373819 4 el c.d.m& o HJHU.nm S662. 5
3arantiskatt 3375.95 S8, 58 Saed. Sa D@2, S ik Sk, Sk : ] SEz. S8 SEe. Su e = e W e < . M\W S n.-w. MU G“ 45
Tkatnez—c.1 @. . 45 a3 H.33 : .45 B3 B.43 42 m.pm a o 6o o B a.00
£3-5.2 M. 9. 69 : . B & @, i @, ai mw 5. 3 T a.wm m.mw 5 38
’ - ot T LA % —s o 7 - R De o = P ot
Katies—k b e e B.39 B30 e e 679436, 25 T3 1,84 924835, 79  1w2isie.pd  113604@, 63
- P Ll B O a8 S e we e b = o o T d . DLFIG. HZ=00%. ol SN e
t-z -i944. By S8 F43EI, 13 1Bedio.is legdlS.eo L4291, 5@ a2 Lo 2libooc. L s e ESOET o & Ltag, CEEpaEsEnl SRR 753657,
-k 1283, b S 31T43.93 4357342 WSS, 43 5234354 95194, 55 152956, 91 153893, 7 SaR5a1, 45 35, 55 4 5295758 1 b5 515533.19  5513953.39  (93067.93
Lekonsekuwsens
BEKMT - e LETE s - s G S i S e T NI o PmEm SETadS 3T SEE T BT SFAIE T T 131911747 256 9
ns—¢ FES. B8 11115.58 25299, 1399 41212.59 59757, O¢ FOISE.TR LBEEST.34 123948,59 145335056 1/Vwel.az S4A4SE. S0 ZTETIE.41 ILET90, 05 ISOS1S,E8 4B73DE.os SI7ES3.62 S83445.32  ESET41.ET PTPSLLAG 2

o
€
i
X
=
C
It
o 2

=SSl TR o L R, ) N A o T e G3A932.53 23539325 CERRION 47 Sospnes 2 T e | i i 3807142, 3
M“1L1 GEG1T S Bt 7552, 15 Si1d4a51. 31 ShIINT. 45 522495, 19 53474581 12539, S5 1243072.57  13343898.15 145753158.17  1514535.99 1775859, 9 % 21431832.53  2353335.%4 26093, .43 Z3BM352.37 3145333.68  3451933.47 °F 42.31
laan y o 1 Lt . G T G B A i i i 3, Ba
1MMnmu~01mm S, 1 F4AZ L EE ozl B SlaEnadl ZESST. 47 P B TP B, Ak 1, el W, a8 . b kL K. B . 8.0 (S PETE]

B kDRs=w LI s S 4 g s SuE T e St CE 0 e SRCEEs O 2353E35. 5 SEDB3Z29. 43 DOBBEED. 37 T14ET98 R Iacigme ar  S097142.31
21a caEn In 473717.82  311334.7% S33537.31  T11345.98 TPO345.18 1185672, 53 9.29  1776859.99 SIS0 9% CoWBIZT. 43 Z8bWEEZ. 37 3148338.50  3451038.47

Cazty It ST b s i b S o A % ——_ 5 . i | SEETTE. 44 SERAE, ] s 1 YO P = s S [, - it 1
JFlt LIHOSLN SR L 1 S . B0 1417ad, & LREEAF . Rt f I SEged9. 39 ZOLET S, 2 T bt PO 1 s StcPat, b ST 3439, 12 1vdEiod. S 11338673043

QDS SIS SEGAEg . B

F2E I at Lon 4

IMOrL—S JH

e g R 6. E =

ERLAa—3 5 [ s S 22 o b 512, 4 L1149 !

reEnta—F 291 9Em, B e (S B 4lida. vy J ;mmtmm.mm 1334157, 71
TKALLRKONS—F F195. 9 11115.98 L 23343 @1, 22 2o fgengd 321147.83 3219122, 39
S1a casn ut SEEL 1. 4 Joksed, Sd SREET S, T 2o, S 1y e i 2. 52 : : Hnmtw.L.nw Hw .mmw.mm 533619, 42
Cash netus =347il.99 -28584, 27 115149, 335,49 33317.28 189117.48 121145.539 211l2l2.B3 233594,12

L.y g.91

J o B.95
Yens e oL P, 4..,.,0‘_%...*% ITBEE. 48
Pl BPSULE —s471l.49 -24m91.18 12271.46 24924, 31353.82 32364,.33 el

dlsk.fakt=
Vi

1.9k
E1451.21

10,0 L, B
1¥4117.1% 121148.59

13,848
123345.39

i
G850, 31 1iB13.432

34711, 9%
Summa nuvarde = 516.457

239564, 12 304522







