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Inledning

Markfrégan har varit mer eller mindre
aktuell 1 vart land sedan drygt ett halvt
sekel. Manga ar ocksid de kommittébetin-
kanden, som direkt eller indirekt gétt in
pa denna friga. Huvudintresset har varit
koncentrerat pa att med utgingspunkt frin
amerikanen Henry Georges tankegingar
till det allmanna draga in vad man kallat
ofortjant markvardestegring. Bade hir
hemma och i ett flertal andra linder har
det ena forslaget efter det andra framlagts
i sidant syfte, men i regel har resultatet
blivit klent. Endast i Danmark har dessa
stravanden lett till mera patagliga resultat,
namligen i form av grundstigningsskylden,
som inférdes 1926 och sedermera refor-
merats &tskilliga ganger. Denna skatte-
form byggde pd sk direkt metod, dvs
man beskattade den markvardestegring
som konstaterades i samband med perio-

diska fastighetstaxeringar. Trots den i
manga stycken imponerande tankebygg-
nad, som denna skatt och dess tillimpning
utgjorde, var den hela tiden starkt om-
stridd, och beslut har nyligen fattats om
dess avskaffande.

De tidigare svenska forslagen ar icke
mindre an sex till antalet. Man har provat
olika metoder, bade den direkta metoden
och sk indirekt metod, alltsi indragning
av markvirdestegring som konstaterats i
samband med markens forsaljning. Fran
senare tid ma sirskilt nimnas ett ar 1942
framlagt forslag av 1941 ars sakkunniga
for vardestegringsskatt (SOU 1942: 39).
Detta forslag byggde pa den direkta meto-
den och utvecklade denna metod pa ett
tekniskt intressant sitt. Det senaste forsla-
get (SOU 1957:43) anvinde ocksd den
direkta metoden men innefattade ett {or-
sOk att 16sa frigan pi civilrittslig vag;
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stat och kommun skulle f& virdestegrings-
hypotek i fastigheter med stegrat mark-
virde, och man skulle anlita expropria-
tionsdomstolarna for uppskattning av sa-
dant varde.

Mot bakgrunden av vad som tidigare
férekommit forefoll utsikterna inte sar-
skilt uppmuntrande for 1963 éars mark-
virdekommitté, nir denna péa hosten 1963
borjade sitt arbete. Det blev en forsta
uppgift att g& igenom de tidigare forsla-
gen och, med blicken samtidigt riktad pd
den internationella utvecklingen pd om-
radet, forsoka faststdlla orsakerna till att
de tidigare forslagen inte kunnat genom-
foras. Kommitténs slutsatser harvidlag
kan i korthet sammanfattas sd, att man
for en si ingripande atgdrd som att helt
eller till storre delen indraga uppkommen
markvardestegring till det allminna inte
kan lita till uppskattningar av virdet vid
olika tidpunkter o dyl, hur fint utmejslade
metoder man dn anviander. Forfarandet
skulle, om det inte skulle kriva orimliga
insatser av arbete och kostnader, ge ut-
rymme for tungt vigande invindningar
fran rittssidkerhetssynpunkt. Den uppgift
som forelagts de tidigare utredningarna
var silunda i sjdlva verket omojlig att
losa.

Man kunde emellertid ocksd med de
tidigare erfarenheterna for ogonen stalla
fragan, om 16sningen i forsta hand var att
soka 1 en indragning av uppkommen mark-
virdestegring till det allminna. Med in-
dragningen skulle man, atminstone pri-
mart, endast vinna, att markvinsterna
skulle goras av det allmanna i stallet for
av enskilda. Men markvirdestegringen
som sadan skulle fortsitta, i den man man
inte skulle f4 en dimpning av markpri-
serna som foljdeffekt av indragningen.

Den tanken framvaxte sd smaningom i
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kommittén, att man inte i férsta hand
skulle striva efter att indraga ofortjant
markvirdestegring till det allminna utan
i stédllet inrikta sig pd att forsoka hejda
markvirdestegringen som sidan. Ty de
skadeverkningar av social och annan na-
tur som foljer med markvirdestegringen
uppkommer 1 stort sett oberoende av vem
som profiterar darav. Dessa skadeverk-
ningar sammanhinger med den fordyring
av boendekostnader och andra kostnader
som direkt eller indirekt fOrorsakas av
hojda markpriser. I jimforelse dirmed
spelar det i och for sig inte s stor roll,
om vissa enskilda kan goéra obefogade
vinster. Kommittén har ocksi ansett sig
bora uttala, att den inte ligger nigon mo-
ralisk vardering i1 begreppet ofértjant
markvardestegring.

Men skulle malsittningen for samhal-
lets markpolitiska atgarder dndras i an-
slutning till denna tankeging, stod det
ocksd klart, att man inte borde forsoka
astadkomma ett enda dramatiskt ingri-
pande. Man borde limna de tidigare, halvt
utopiska reformprojekten at sidan och i
stallet inrikta sig pd olika praktiska at-
garder, alla med det gemensamma syftet
att dampa markprisstegringen. De olika
atgarderna kunde da var {or sig bli mindre
ingripande och lattare anpassas till den
bestaende rattsordningen. For en sidan
andrad malsattning kunde ocksa stod ham-
tas i utredningsdirektiven.

Undersokningar

En forutsattning for att ett sddant pro-
gram skall kunna vinna framging Aar
sjalviallet, att man har kinnedom om
markprisstegringens omfattning och den
mekanism som leder fram till stegrade
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markpriser. Trots allt tidigare utrednings-
arbete har man i sjalva verket vetat gan-
ska litet hirom. Den statistik som &bero-
pats har kunnat belysa problemet indirekt
i form av jamforelser av taxeringsvirden,
tomtkostnader f6r byggnation under olika
tider o s v. Markprisernas stegring har for
ovrigt betraktats som notorisk, och det har
inte varit svart att taga fram exempel pa
starka markprisstegringar. Nagot allvar-
ligt forsok till en nirmare kartliggning
kunde emellertid knappast sigas ha blivit
gjort.

Markvardekommittén fick har, om ord-
leken tillates, betrdda i viss mén jungfru-
lig mark. Det visade sig snart, att svarig-
heterna var stora; liarpengar fick ocksi
betalas. Det befanns sdlunda omdjligt att
fanga in markvirdestegringen med brett
upplagda statistiska metoder. Dartill be-
fanns de individuella variationerna mellan
de enskilda fastigheterna vara alltfor stora.
Man fick i stallet angripa problemet sd att
saga punktvis och uttaga grupper av fas-
tigheter for ndrmare kartliggning. De un-
dersokningar som hirvid gjordes med
hjalp av olika institutioner — hir skall
sarskilt namnas de undersokningar som
utforts av statens institut {or byggnads-
forskning under ledning av professor Erik
Carlegrim — blev mycket omfattande men
kunde likval endast ticka smdirre utvalda
omraden. Trots den ofullstindighet som
foljde av den nédtvunget valda undersok-
ningsmetodiken framkom emellertid ett
intressant material.

Det faller utanfor ramen {6r denna upp-
sats att narmare redogora f6r undersok-
ningarna och deras resultat. S& mycket
kan emellertid sagas, att undersokningar-
na gav beldagg {6r att betydande markvar-
destegringar dgt rum. Utvecklingen under
1960-talet synes vara sarskilt illavars-

lande. Eftersom man kan rakna med att
den nuvarande utvecklingen mot 6kad ur-
banisering och hojd standard kommer att
fortsitta i oforminskat tempo, finns det
anledning att vinta en ytterligare acce-
leration av vardestegringen. Undersok-
ningarna pekar ocksd pi ett ofortydbart
samband mellan samhillets investeringar
och markvirdena. A andra sidan ger ma-
terialet vid handen, att markvirdesteg-
ringen ar lokalt begrinsad. Den hinfér
sig 1 huvudsak till saneringsmogna city-
omraden och till exploateringsomraden i
de expanderande titorternas utkanter.
Omradena for fritidsbebyggelse visar ock-
sd upp kraftiga markvirdestegringar. I
ovrigt synes emellertid — bortsett fran
storstadsregionerna — markvardesteg-
ringen ha varit méattlig och i stort sett ha
l6pt parallellt med penningvirdets utveck-
ling. Det ar i dessa fall alltsd inte fraga
om ndgon reell virdestegring.

Ett markpolitiskt program

Kommittén har med de angivna forut-
sattningarna fitt gora en brett upplagd
genomgang av de rittsregler som kan tan-
kas inverka pd markprisutvecklingen och
av det reformarbete pd nirliggande om-
rdden som redan utforts eller 4r pa ging.
Civilrattens regler har fitt beaktas, lika-
val som skatterattens. Erfarenheten har
visat, att markprisutvecklingen i hog grad
ar beroende av den aktivitet som kommu-
nens ledning kan utveckla. En aktiv kom-
munal markpolitik har silunda visat sig
vara dgnad att bringa markpriserna under
kontroll. Darfor blev det en huvudlinje i
det blivande markpolitiska programmet att
pa olika satt underlitta {6r kommunerna
att fora en sddan markpolitik. Detta giller

251

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-09 23:54:42



i synnerhet de civilrittsliga reglerna. Vad
skattebestimmelserna angéir blev huvud-
syftet att frimja utbudet av mark och pa
detta sitt forsoka bidraga till en battre ba-
lans mellan tillgdng och efterfrigan. Den
stindpunkt som intogs hirvidlag grunda-
des pad erfarenheten, att de nuvarande
skattereglerna i méinga stycken verkar ut-
budshimmande.

Kommitténs forslag innefattar pa det
civilrittsliga omradet i forsta hand en ratt
for kommunerna att utova forkopsratt,
d v s att nir en fastighet inom kommunens
omrade gér i kép, trada i koparens stalle
pad ofdriandrade villkor. Forslaget har ut-
formats sdsom ett for alla parter skon-
sammare alternativ till expropriation. Vi-
dare foreslas vissa jimkningar i bestim-
melserna om tomtritt. Kommunen skall
silunda vid tomtrattsupplitelse fa gott-
gora sig halva tomtkostnaden i form av
ett fast belopp, som erligges i samband
med upplitelsen. Har tomtratt upplatits
for bostadsindamdl, skall reglering av den
arliga avgilden fa ske vart tionde ar mot
nu vart tjugonde ar. Samtliga dessa for-
slag ar att se i samband med vantade for-
slag frdn expropriationsutredningen om
vidgade for
kommunerna samt markpolitiska utred-
ningens delvis redan genomforda forslag
om forbittrade lanemdjligheter 16r kom-
munerna nir det giller att finansiera
markkop och tomtrattsupplatelser.

P4 det skatterittsliga omradet har en
oversyn foretagits av realisationsvinstreg-
lerna samt principerna for beskattning av
tomtstyckningsrorelser. Dérjamte har
kommittén ingiende diskuterat men for
sin del avvisat ett uppslag att fraimja ut-
budet av mark genom att inféra en arlig
beskattning av outnyttjad eller sid gott
som outnyttjad tomtmark.

expropriationsmojligheter
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Realisationsvinstbeskattningen

KL :s regler om realisationsvinster byg-
ger pi grundtanken att sidana intikter i
allmdnhet bor betraktas sdsom kapital-
vinster och i den egenskapen inte bor vara
skattepliktiga till inkomstskatt. Frin den-
na huvudregel har man emellertid av gam-
malt gjort undantag, nir egendom kopes
och siljes i spekulationssyfte. Man har
ansett, att det da finns si starka berorings-
punkter med vinster i yrkesmissiga rorel-
ser att realisationsvinsterna bor beskattas.
Ursprungligen var ocksd forefintligheten
av ett spekulationssyfte avgorande {6r om
en realisationsvinst skulle beskattas eller
ej. Hari har man dven att stka ursprunget
till regeln att vinster, som gores vid rea-
lisation av arvd egendom, alltid skall bli
skattefria. Ett arv kan ju inte betraktas
som ett led i en spekulationsaffar.

Snart nog insig lagstiftaren, att frigon
om skatt eller skattefrihet inte limpligen
kunde grundas pa en bedémning av silja-
rens syfte, och sd f6ddes det nuvarande
systemet med fasta tidsgrianser, {or fastig-
heternas vidkommande vid tio ar, slutli-
gen kompletterat med en avtrappning un-
der de sista tre aren av tiodrsperioden.
Vid denna ordning har det f6rblivit sedan
1951, trots de allvarliga invindningar som
vid olika tillfillen gjorts om att systemet
forsvirade byte av egna hem vid ndd-
tvungna forflyttningar m m. Att man fran
statsmakternas sida inte gjort nigot it
detta, torde visentligen ha berott p3 sva-
righeten att ta hinsyn till nimnda {6rhal-
landen inom det gillande systemets ram.

For markvirdekommittén var det up-
penbart, att de nuvarande reglerna ar
olampliga frdn markpolitisk synpunkt.
Den jaimforelsevis hirda beskattning som
intrader vid forsiljning under de forsta
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tio aren och den fullstindiga skattefrihet
som darefter &tnjutes har medfort, att
markdgarna ir obendgna att silja under
dessa ar, i all synnerhet under periodens
senare del. Harvidlag har kommittén kun-
nat hidnvisa till talrika erfarenheter hos
ledande kommunalmén men ocksé bl a till
en i betinkandet redovisad undersékning
rorande Nykoping.

De nuvarande reglerna har emellertid
dven pd annat sitt varit dgnade att driva
upp priserna. Mojligheten att gora stora
skattefria vinster efter tio ar har inbjudit
till markspekulation pd lingre sikt. Hir-
igenom har kapital dragits till fastighets-
marknaden fran niringslivet och andra in-
vesteringsomriden — en effekt som skulle
forstarkas om statsmakterna genomfiorde
en skirpt aktievinstbeskattning med bibe-
héllande av nuvarande regler f6r beskatt-
ning av markvinster. Utover den samhalls-
ekonomiskt betdnkliga inriktningen av ka-
pitalstrommen blir f6ljden en onaturligt
skirpt konkurrens om begarlig byggnads-
och saneringsmark. Aven hirvidlag har
kommittén kunnat stodja sig pd erfaren-
hetsmaterial.

For att undga de patalade verkningarna
av nuvarande tidsgrians har markvirde-
kommittén foreslagit, att realisationsvinst-
beskattningen pa fastigheter skall bli obe-
grinsad i tiden, att den tid, efter vars ut-
gang full vinstbeskattning inte langre skall
aga rum, begransas till tva ar, att skatten
efter tvadrsperiodens utgang skall uttagas
endast pa en del av vinsten, samt att vins-
ter pa arvda fastigheter skall beskattas,
varvid vinsten berdknas pd grundval av
det kop eller darmed jamforliga fang, var-
igenom arvlataren eller till dventyrs den-
nes fingesman forvirvat egendomen. I
dessa avseenden Overensstimmer kommit-
téns forslag med vad aktievinstutredning-

en forordat och — bortsett fran begrans-
ningen av den fulla- skatteplikten till tva
ar — i princip dven med vad finansminis-
tern tillstyrkt i prop. 1966 : 90.

Darmed ar emellertid likheterna uttom-
da. Forutsittningarna ar namligen i ovrigt
helt andra i friga om fastigheter dn be-
triaffande aktier.

Forst och framst bor framhallas, att
inarkvardekommitténs syften varit mark-
politiska, alltsd att oka utbudet av mark
och fastigheter Gverhuvudtaget och att
aven i ovrigt motverka prisokningar. Eg-
ua hem och villor, hyreshus, vanliga lant-
bruk, affirsfastigheter och industrifastig-
heter méste visserligen av tekniska skal
medtagas i en reformerad realisations-
vinstbeskattning. Frin markpolitisk syn-
punkt saknas det emellertid skal att ut-
taga skatt pd sma eller mattliga vinster
vid forsiljning av sidana fastigheter —
vinster som ofta endast dr uttryck for
penningvirdets forandringar. Betriffande
»adana vinster har de nuvarande reglerna,
som forut namnts, ansetts alltfor stringa.
Kommittén har {6r sin del funnit angeli-
get att fritaga dylika vinster fran beskatt-
uing.

Vad ater angar de verkligt stora fastig-
hetsvinsterna — som erfarenhetsméssigt
53 gott som alltid gores pd saneringsmark
cller exploateringsmark — ligger utan
tvivel 1 det markpolitiska syftet ett krav
pa moderation. Beskattningen fir inte vara
sd hog att den verkar utbudshimmande;
den skulle di motverka sitt syfte. Men
den bor & andra sidan vara hogre dn vad
som diskuterats i friga om aktievinster,
bade for att tillforsikra det allménna en
rimlig andel i de stora markvinsterna och,
framfor allt, for att lagstiftningen skall
kunna fylla sin uppgift att dstadkomma en
frdn markpolitisk och samhallsekonomisk
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synpunkt riktig avviagning av beskattning-
en av markvinster resp. aktievinster —
med beaktande jimvil av att skattebordan
under innehavstiden &r lindrigare for fas-
tigheter dn for aktier. — Ytterligare fore-
ligger den skillnaden mellan aktier och
fastigheter, att vi tack vare inskrivnings-
véisendet har tillgang till sidana uppgifter
om dldre fastighetskop, fastighetsdelningar
m. m. att fastighetsvinster i regel kan be-
riknas timligen exakt.

P3a grundval av dessa Overvdganden
foreslar markvirdekommittén, att realisa-
tionsvinstbeskattningen betraffande fas-
tigheter utformas i viss man progressivt.
Detta dstadkommes genom att en jamfo-
relsevis stor del av vinsten blir skatteplik-

av 110.000 kronor=) 66.000 kronor
skattepliktig intakt.

Har fastigheten bebyggts eller forbatt-
rats under innehavstiden, blir kostnaden
harfor givetvis avdragsgill liksom hittills.
Uppgar sddan kostnad under ett ar till
minst 5.000 kronor, fir dessutom tilligg
med 6 procent av nimnda kostnad goras
for varje helt ar som gatt sedan kostna-
den nedlagts. Om i det forut angivna
exemplet fastigheten bebyggts f6r 100.000
kronor mot slutet av det femte aret, kan
fastigheten alltsd efter 10 &rs innehav
saljas skattefritt for drygt 320.000 kro-
nor.

En sarskild schablonregel foreslas for
det fall att en fastighet innehafts mer dn

tig, 60 procent, men att man samtidigt
medger att'denna del berdknas pa ett un-

i m———————— .
derlag, som reducerats genom att vissa

ar och svarigheterna att forebringa en
exakt realisationsvinstutredning pa grund
harav kan vintas vara storre an eljest.

tillagg till den avdragsgilla kopeskillingen

for fastigheten fir goras for varje ar som

denna innehafts, namligen dels 6 procent

Den skattskyldige skall, om han finner det
fordelaktigt, kunna fingera att han kopt -
fastigheten 20 ar fore avyttringen for

av nimnda kopeskilling, dels 2.000 kro-

nor darutover.

Om en fastighet kopts for 100.000 kro-
nor, fir salunda (6.000+42.000=) 8.000
kronor liggas till denna kopeskilling {or
varje helt ar som fastigheten innehafts.
Av aterstoden — sedan dven lagfartskost-
nader, maklarprovision m. m. avdragits
— skall enligt forslaget 60 procent utgora
skattepliktig intakt (under de tva forsta
aren 100 procent). Om den nyssnamnda

fastigheten siljes efter 10 ar, beskattas

taxeringsvardet, forhojt med 50 procent.
Eftersom forhojningen vanligen mer an
val motsvarar forekommande 6verprispro-
cent, innebdr denna regel i praktiken, att
den skattskyldige regelmassigt undgar att
skatta for den vardestegring som agt
?a'rlhmfgré”20—51rsperiodgrl_s ingdng. Har
bortses da fran éiééptionellt stora steg-
ringar. P4 det hojda taxeringsvardet lag-
ges 6 procent och 2.000 kronor under 20
ar.

“De irvda fastigheterna har utgjort ett

alltsd inte vinsten, dédrest forsdljnings-

summan inte namnvart overstiger 180.000

kronor. Ar f6rsiljningssumman hogre,

beskattas 60 procent av det overskjutande

beloppet sasom inkomst. Antar vi, att lag-
fartskostnader o. dyl. uppgar till 10.000
kronor och att fastigheten silts for
300.000 kronor, blir siledes (60 procent
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sarskilt problem. Sisom tidigare namnts,
foreslar kommittén, att dven vinster pd
saddana fastigheter skall beskattas. Anled-
ningen hartill dr, att man eljest skulle {4
en utbudshimmande effekt. Om &agaren
av en fastighet ar alderstigen, skulle det
med bibehallen skattefrihet bast 16na sig
att inte silja under hans livstid. Vinsten
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Y

berdknas enligt huvudregeln med ledning

ayv senaste kop eller, i forekommande féll;
enligt den nyssnidmnda 20-arsregeln.
Kommittén har emellertid ansett skaligt
att diarutover stalla en jamforelsevis for-
manlig schablonregel till de berdrda skat-
teskyldigas forfogande i den mén de sa

onskar. Denna regel innebar, att dodsboet

eller arvingen skall anses ha forvirvat

tionsvinster blir & andra sidan sd gott
som undantagslost helt fria frin skatt.
Forslagen kommer, om de genomfores,
att 4samka bédde myndigheter och enskilda
en del extraarbete. I princip maste fram-
deles realisationsvinstberdkning goras vid
varje fastighetsforsaljning. Det blir emel-
lertid i de allra flesta fall mojligt att ge-
nom en enkel Overslagsberakning — pa

fastigheten vid dodsfallet till bouppteck-
ningsvardet (—=taxeringsvardet aret fore
dodsfallet), forhojt med en tredjedel. For-
hojningen innebar, i vart fall for brost-
arvingar, som regel full kompensation for
arvsskatten och dadrutover viss marginal.
Resultatet torde bli, att den skattskyldige
slipper att betala skatt for den vardesteg-
ring som agt rum fore dodsfallet, om den-
na virdestegring inte varit ovanligt stor.
P4 det forhojda bouppteckningsvardet

riknas tilligg om 6 procent och 2.000 kro-
;nor 1 vanlig ordning for tiden mellan
dodsfallet och avyttringen.

Det system som hir beskrivits i sina
huvuddrag medfor, att sma och mattliga
vinster inte beskattas. Darmed har man
kunnat tillgodose det gamla Onskemaélet,
att egna hem, lantbruk och industrifastig-
heter skall kunna utbytas mot likvirdiga
objekt utan att transaktionen som regel
skall behova utlosa nigon beskattning.
Storre markvinster beskattas diremot {or-
hallandevis hirt. Omkring 55 procent av

den nominella vinsten kan i extrema fall
bli skattepliktig intdkt. Den skattepliktiga
delen blir emellertid dven vid tdmligen
stora markvinster vanligen nigot lagre.
Givetvis beskattas ocksd vinster pd andra
fastigheter, om vinsterna ar stora. S& kan
exempelvis bli fallet med villor i efter-
traktade ligen i
Aven hir ir det ju ytterst markens virde

storstadsregionerna.

som bestammer priset. Renodlade infla-

basis av inkopsar, inkopspris, forsalj-
ningsar och forsaljningspris — konstate-
ra, att ndgon skattepliktig realisationsvinst
inte “uppkommit. Kommittén har darfor
tinkt sig, att den blankett till deklara-
tionsbilaga som torde bli nodvandig skall
delas pa tva avdelningar, den ena avsedd
for en Overslagsberdkning av nimnt slag
och den andra avsedd for en mera nog-
grann berdkning i de fall di skattepliktig
vinst uppkommer och for gransfallen.
Betraffande overgéngen véllas de hu-
vudsakliga problemen av sidana fastig-
heter som — pa grund av att de ar drvda
eller innehafts i 10 &r — ar “skattefria”
redan vid ikrafttradandet. For att icke for
framtiden astadkomma en olycklig kate-
goriklyvning av fastighetsbestindet har
kommittén ansett sig bora foresld, att
aven dessa fastigheter i princip blir un-

derkastade de nya reglerna. Overgéngen

“Hildras emellertid pa si satt, att de av-
sedda fastigheterna skall kunna siljas de
tva forsta aren, 1968 och 1969, utan skatt.

‘Darefter skall vinstbeskattning i princip
ske, men ett sdrskilt fast avdrag skall fa
atnjutas med 40.000 kronor. Vidare skall
vid tillampning av 20-irsregeln, taxe-

ringsvardet 20 &r fore forsdljningen 4 ho-
jas med 100 procent i stillet for med
hilften. Denna regel kan f& sirskild bety-
delse under dren 1970—1972, eftersom de
1945 faststéllda taxeringsvirdena var sar-
skilt laga; de baserades som bekant i
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princip pa 1938 drs prisnivd. Ytterligare
foreslds en mojlighet att tillimpa nuva-
rande regler pa fastigheter som 1968 eller
1969 innehafts 9 men ej 10 ar. — Over-
gingsreglerna torde innebdra, att varde-
stegringar, som uppkommit fore ikraft-
triadandet, i regel blir skattefria.

Omliggningen av realisationsvinstbe-
skattningen medfor en del tekniska pro-
blem, som hir kan antydas endast i stor-
sta korthet. I regel har de inte varit sar-
skilt svara att 16sa.

En {6ljd av omldggningen blir bl. a,,
att den nuvarande skattefriheten fér ex-
propriationsvinster o. dyl. bortfaller. Ska-
let f6r denna skattefrihet har ju varit, att
den som blir foremal for expropriation
inte kan valja tiden for forsdljningen och
avvakta den skattefrihet som nu uppnis
efter 10 ar. Detta skil bortfaller, nir be-
skattningen blir obegrinsad i tiden. Den
enda sirregel som behévs f6r dylika fall
ar, att skatt inte skall erlaggas f6r mer dn
60 procent av vinsten, om en fastighet ex-
proprieras inom tva ar frian férvarvet.

Vinster, som gores i samband med s. k.
arronderingsforsaljningar for jordbrukets
och skogsbrukets yttre rationalisering,
foreslas daremot alltjamt skola bli skatte-
fria. Fran renodlade rattvisesynpunkter
skulle kunna hivdas, att dylika vinster
borde beskattas i samband med att ater-
stiende del av fastigheten eller ersitt-
ningsfastighet saljes. Om man skulle in-
fora regler av siddan innebord, skulle
emellertid tillimpningen kompliceras av-
seviart; de vidlyftiga utredningar som
skulle bli erforderliga skulle likvil i regel
resultera 1 obetydlig eller ingen skatt.

Atervunna virdeminskningsavdrag pa
byggnader skulle ritteligen berdknas for
hela innehavstiden. Vid langa innehav ar
detta emellertid inte mojligt. Kommittén
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har ddrfor begransat skyldigheten att dka
bruttointdkten med Aatervunna virde-
minskningsavdrag till sidana avdrag som
atnjutits under de senaste 10 aren — den
enda reminiscensen av den nuvarande 10-
arsgransen.

I friga om avdrag for realisationsfor-
lust foreslas inte annan dndring an att {or-
lust skall {4 avdragas, inte bara som nu
under forlustaret utan dven under de tre
f6ljande dren. Denna regel dr avsedd att
galla alla slag av realisationsvinstforluster
och realisationsvinster, alltsi inte bara
forluster och vinster pa fastigheter.

Det kan hir dven namnas, att kommit-
tén redigerat om 35 § KL s4, att alla be-
stammelser som avser fastighet samlats i
2 mom., medan 3 mom. reserverats for de
blivande bestimmelserna om aktievinster
och i 4 mom. samlats nu géllande regler
rorande 16s egendom av andra slag. Aven
anvisningarna till 36 §, som reglerar rea-
lisationsvinstberdkningen, har i huvudsak
nyskrivits.

Kommittén har inte velat gora reglerna
om sarskild skatteberikning for ackumu-
lerad inkomst tillimpliga pd realisations-
vinster. Skalet hartill 4r svéarigheten att i
de olika fallen fastsld i vad man en var-
destegring ar att hdnfora till flera ar. I
betinkandet erinras om att realiserad
markvardestegring visserligen ofta hianfor
sig till {6rfluten tid men att sddan virde-
stegring vanligen inte dr jimnt fordelad
pa flera ir utan tamligen ofta uppkommer
sprangvis 1 samband med att allminna in-
vesteringar foreslds eller beslutas eller
generalplaner, stadsplaner eller byggnads-
planer tillkommer eller dndras.

I betiankandet diskuteras dven mojlig-
heten av att efter monster fran vissa frim-
mande liander frikoppla realisationsvinst-
beskattningen frdn den vanliga inkomst-

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-09 23:54:42



skatten och i stéllet skattligga realisa-
tionsvinster genom ett slags punktskatt
efter proportionell skattesats. Kommittén
avvisar denna tanke, bl. a. med hédnsyn till
det ndra samband som foreligger mellan
fastighetsrealisationer, 4 ena, samt tomt-
styckningsrorelser och annan yrkesmas-
sig fastighetshandel, 4 andra sidan. Aven
kontrollsynpunkter har ansetts tala for
denna standpunkt.

Tomtrorelser

Tomtstyckningsrorelserna  har lidnge
varit ett problem for tillimpningen. KL
har Overlimnat &t praxis att forsdka dra
upp granserna mellan sidana rorelser och
icke yrkesmaissiga realisationer. Eftersom
det inte funnits nigra vigledande bestim-
melser, har avgorandena fitt grundas pd
en samlad bedomning av omstindigheter-
na i de enskilda fallen. Det ligger i sakens
natur, att myndigheter och enskilda haft
svart att finna vigledning i avgoranden,
som traffas pa sidana grunder. Det stora
antalet forhandsbesked talar harvidlag sitt
tydliga sprak. Svérigheterna vid rattstill-
lampningen foranledde bevillningsutskot-
tet att ar 1964 ta initiativ till en utredning
med sikte pa att finna fastare grianser for
begreppet tomtstyckningsrorelse, en ut-
redning som sedermera anfortroddes
markvardekommittén.

Denna hade emellertid redan dessforin-
nan pd eget initiativ tagit upp frigan om
beskattningen av tomtstyckningsrorelser.
Erfarenheten hade nimligen visat, att
denna beskattning haft ogynnsamma verk-
ningar fran markpolitisk synpunkt. En
markagare, som fitt sin mark “besmit-
tad”, d. v. s. betraktad som lager i tomt-
styckningsrorelse, blir ofta obendgen att

silja mera mark. Fran markpolitisk syn-
punkt sirskilt olyckligt har wvarit, att
markédgaren i dylikt fall dven dragit sig
for att villfara en begiran frin vederbo-
rande kommun att f& kopa aterstoden av
hans fastighet {or att mojliggora en riktig
planering och markanvindning. En stor
del av kopeskillingen skulle ju komma att
gé bort i skatt.

Genom den foreslagna omliggningen
av realisationsvinstreglerna har skapats
nya forutsittningar for att 16sa de pro-
blem som sammanhinger med beskatt-
ningen av tomtstyckningsrorelser. Omra-
det f6r denna beskattning kan utan oli-
genhet inskrankas visentligt. Frigan om
sadan rorelse foreligger eller ej blir naim-
ligen inte lingre avgorande for om tomt-
forsaljningar skall bli fullt beskattade el-
ler helt skattefria. De blir alltid beskatta-
de, antingen partiellt enligt de nya reali-
sationsvinstreglerna eller ocksd fullt ut
sasom rorelseinkomst men med de forde-
lar i form av underskottsavdrag, forlust-
avdrag och fortickt resultatutjamning
som darmed f6ljer. Kan man silunda in-
skranka omradet for beskattningen av
tomtrorelser, dr det ocksd mojligt att
faststilla en schablonmdssig grins med
anvandande av ett enda eller ett par av de
kriterier som anvints i praxis.

Kommitténs forslag innebir, att be-
greppet tomtstyckningsrorelse, i fortsatt-
ningen bendmnt tomtrorelse, forbehdlles
de affiarsmdissigt drivna tomtstycknings-
16retagen samt siddana tomtforsiljningar
som eljest ager rum i storre skala. Gran-
sen har satts vid den femtonde tomten.
Tomtrorelse skall sdlunda enligt forslaget
anses foreligga, nir nigon under de se-
naste 10 aren salt tillhopa minst 15 tom-
ter. Rorelsen anses paborjad under det
beskattningsir da den femtonde tomten
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salts och omfatta alla under detta och fol-
jande ar silda tomter. I de 15 tomterna
inrdknas alla tomter, som den skattskyl-
dige och eventuellt hans maka silt, obe-
roende av tomternas geografiska beligen-
het. Aven tomtupplatelser pd arrende rak-
nas in bland de 15 tomter som kvalifice-
rar for tomtrorelse, ehuru intdkterna av
sddan upplatelse givetvis liksom hittills
beskattas som intidkt av jordbruksfastig-
‘het eller annan fastighet. Med tomt — i
lagtexten anvindes uttrycket byggnads-
tomt — avses varje omrade, som siljes
separat {or bebyggelse. Avyttras en grupp
av tomter i ett kop, riknas den som en
byggnadstomt.

En tomtrorelse skall enligt forslaget
anses ha upphort, om den skattskyldige
eller hans maka under tio ar inte silt na-
gon byggnadstomt och tidigare nedskriv-
ning av tomtlager inte kvarstir. Har den
skattskyldige upphort med tomtforsalj-
ningarna men underlatit att skriva upp
tomtlagret, riknas tioirsperioden frin det
nedskrivningen aterforts till beskattning.

Medan de tidigare beskrivna reglerna i
mycket bygger pd principer som fram-
kommit i praxis, foreslair kommittén en
genomgripande dndring av sittet att be-
rikna ingingsvirde. For nirvarande kan
berdkningen av ingdngsvirde sigas syfta
till att faststdlla en handelsvinst. Sasom
avdragsgillt ingingsvirde anses ramarks-
virdet vid kop av storre omraden vid den
tidpunkt dé rorelsen bérjade eller vid den
eventuella senare tidpunkt di fastigheten
forvarvades. Denna princip har varit {or-
héllandevis latt att att tillimpa i friga om
de kommersiella jordstyckningsforetagen.
Svarigheter har daremot uppkommit i det
vanliga fallet att en jordbrukare bedrivit
tomtrorelse genom att silja tomter frin
sin fastighet. Principen 1 fraga har dar-
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jamte lett till ojimna resultat. Har en
tomtrorelse pagatt lingre tid, fir dgaren
betala skatt for storre delen av den mark-
virdestegring som uppkommit pid de se-
nast salda tomterna. Om daremot ett
tomtomrade exploateras i ett samman-
hang under kort tid, behéver dgaren inte
skatta for ndgon virdestegring. Ramarks-
vardet vid rorelsens borjan och vid utfor-
sdljningen av tomterna ar ju da praktiskt
taget detsamma.

For att avligsna dessa ojaimnheter och
underlitta tillimpningen foresldr kommit-
tén, att ingdngsvardet beraknas pa samma
sitt som vid realisationsvinst. Detta inne-
bir, att man utgdr frin det kop, varige-
nom stamfastigheten forvirvats, och gor
arliga tilligg om sex procent och 2.000
kronor. Detta virde proportioneras sedan
pa tidigare silda tomter, den eller de ifra-
gavarande tomterna samt fastighetens
aterstod. Om i en tomtrorelses riakenska-
per lagret av tomter upptagits till inkops-
pris, foranleder dessa regler att det bok-
forda vardet héjes med sex procent och
2.000 kronor for varje innehaft ar. A and-
ra sidan maste givetvis en eventuell ned-
skrivning aterforas till beskattning.

Genom de hir beskrivna reglerna nar-
mas reglerna om tomtrorelsebeskattning
ytterligare till realisationsvinstbestimmel-
serna.

Kommittén foreslar slutligen, att om en
markigare, som drivit tomtrorelse, wvill
silja terstoden av sin fastighet i dess hel-
het, denna transaktion normalt inte skall
betraktas som ett led i tomtrorelsen utan
sdsom realisation. En forutsattning ar
dock, att hogst en tiondel av fastighetens
omrade utgores av mark, som omfattas
av faststilld detaljplan och enligt denna
far bebyggas. Ar inte denna fOrutsitt-
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ning uppfylld utan markigaren mer eller
mindre kan sigas oOverlita ett fardigt
tomtlager, skall transaktionen liksom hit-
tills betraktas som den sista affarshandel-
sen 1 rorelsen.

De foreslagna reglerna om tomtrorelse
blir i allmdnhet forménligare dn de nu
gillande. De kan och bor darfor trada i
kraft snarast mojligt. Ett undantag har
dock ansetts pékallat i friga om berdk-
ningen av ingangsvarde. Dir kan i enskil-
da fall de nuvarande reglerna stilla sig
forméanligare. Dessa regler skall darfor
efter yrkande av den skattskyldige kun-
na tillimpas Overgangsvis under fem ar.

Ifragasatt arlig beskattning av
outnyttjad tomtmark

Genom de forut beskrivna reformfor-
slagen torde man kunna uppna, att skatte-
lagstiftningen 1 vart fall inte motverkar
de markpolitiska stravandena. Den bor
tvartom kunna gynna utbud och motverka
konkurrens om marken fran andra an de
naturliga avndmnarna, d. v. s. kommuner,
byggforetag, tomtexploateringsforetag och
blivande byggherrar. Man kan likvil inte
bortse ifran att det mingen ging kan te
sig lonande for en markigare att vanta
att silja 1 hopp om att marken skall stiga
i varde. Har kommer dven den arliga be-
skattningen under innehavstiden in i bil-
den. For ett helt outnyttjat markomrade
erligges inte annat dn skatt for garanti-
belopp och eventuell férmogenhetsskatt,
bida baserade pi ett vanligtvis mycket
forsiktigt berdknat taxeringsvarde. An-
vandes markomradet f6r jordbruk eller
skogsbruk, beskattas givetvis jordbruks-
och skogsinkomsterna. Det dvervirde som
kan ligga i forvintningar om framtida an-

vandning for bebyggelse beskattas dar-
emot inte i vidare mén dn ett helt oan-
vant markomride. Réntan pa det kapital,
som ligger i det oanvinda markomradet,
respektive Gvervirdet, uttages forst vid
markens forsiljning och blir di endast
delvis beskattad enligt de forut beskrivna,
jamforelsevis forménliga realisations-
vinstreglerna. Den som i stallet lagger
ned pengar i exempelvis aktier far dar-
emot under innehavstiden erligga full in-
komstskatt for utdelningar och formogen-
hetsskatt efter borsvardet.

Med tanke hirpd har kommittén Gver-
vagt att foresld en lig arlig beskattning
av oanvind eller si gott som oanvand
tomtmark. Beskattningen skulle vara sa
avpassad att den gott och val motsvarade
den skattemissiga formin som kan ligga
i att vinta med att sdlja mark; i stallet
skulle ett tidigt utbud bli jamforelsevis
formanligt. Markagaren skulle alltsd fa
ett incitament att silja utan att for den
skull kinna sig tvingad. En beskattning i
denna form skulle ocksd gora det mojligt
att beskara de verkligt stora markvinster-
na nagot hardare utan att man, sdsom vid
en hog realisationsvinstbeskattning, be-
hovde riskera en utbudshdammande effekt.
Man kunde vidare {2 till stand en full be-
skattning av rdantan pa det kapital som lag
1 forvantningsvardet.

Foretagna undersokningar torde fa an-
ses ha givit vid handen, att den ifragasatta
beskattningsformen skulle vara tekniskt
genomforbar. Beskattningen skulle kunna
konstrueras efter monster av den s. k.
villaschablonen och baseras pi ett vid fas-
tighetstaxering faststillt tomtvirde pa
jordbruksfastighet (jfr tomt- och industri-
vardet) samt pd det taxerade markvirdet
3 annan fastighet, om denna fastighets
markvirde utgjorde hela eller sd gott som
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hela taxeringsvirdet. Atskilliga ytterliga-
re regler skulle erfordras, bl. a. om respit
under nagra ar efter det taxeringsvirdet
blivit sddant att den arliga skatten skulle
erlaggas, dndrade materiella och formella
regler for fastighetstaxeringen o. s. v. Det
ville dock synas som om den ifrigasatta
beskattningen utan storre svérighet skul-
le kunna infogas i géllande skattesystem.
Att kommittén likval inte ansig sig bo-
ra fororda denna skatteform samman-
hianger bl. a. med att man dirmed skulle
introducera en beskattning av icke reali-
serad virdestegring. Vidare befarade man,
att fastighetstaxeringen, dven om denna
forbattrades, inte skulle ge ett si sikert
underlag att befogade rittssikerhetskrav
skulle kunna tillgodoses. Man mdter har
igen, ehuru i annan form, de betidnklighe-
ter som tidigare anforts mot att draga in
ofortjint markvardestegring enligt s. k.
direkt metod. Trots de uppenbara mark-
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politiska fordelarna fann kommittén dar-
for, att den inte kunde ge sitt forord at
den diskuterade arliga beskattningen.

Politisk enighet

Betraffande den kommunala {orkdps-
ratten har meningarna varit delade inom
kommittén, och denna friga kommer vil
att ge eko i 1966 ars valrorelse. I Ovrigt
ir betinkandet enhalligt. Detta innebar,
att foretradare for samtliga demokratiska
partier kunnat ena sig om de reformfor-
slag pa skattelagstiftningens omride som i
sina huvuddrag beskrivits i denna artikel
och som helt naturligt i viss man fir ses
som resultatet av en politisk kompromiss.
Det ma vara tillatet att uttrycka den for-
hoppningen, att de foreslagna reformerna
skall kunna fylla sitt dndamail att ddmpa
markvirdestegringen och de dirmed fol-
jande sociala oligenheterna och att jdmna
vagen for samhillshyggandet.
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