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NR 4 1975

Beréikning av realisationsvinst vid
avyttring av fastighet som ombyggts
cller reparerats

Av intendenten Hans Markstedt

Enligt anvisning till KL 36 § 2 p. 6 st far forbattringskostnad eller darmed
jamforlig reparations- och underhallskostnad, som den skattskyldige haft for
den avyttrade fastigheten under innehavstiden, inrdknas i de avdragsgilla om-
kostnaderna for ar da de nedlagda kostnaderna uppgatt till minst 3.000 kr.

Sasom GRS framballit 4r i princip endast kostnader for ny-, till- och om-
byggnad och for grundférbattring avdragsgilla vid realisationsvinstbeskatt-
ningen.! Kostnad hirfér far ju inte avdragas vid berdkning av inkomst av
jordbruksfastighet, annan fastighet eller rorelse. Att reparations- och under-
hallskostnaderna f6r vilka avdrag tidigare erhallits vid inkomstberdkningen
inte far anyo avdragas vid realisationsvinsberakningen &r sjalvklart. I fraga
om villafastigheter — en- och tva-familjsfastigheter enligt KL 24 § 2 mom.
och bostadsforetag enligt 24 § 3 mom, - har (sedan villaschablonen infordes
i mitten pa 1950-talet) avdrag for reparations- och underhallskostnader ej
medgivits. Vid berdkning av realisationsvinst vid avyttring av sddana fastighe-
ter fir reparations- och underhillskostnader avdragas, om fastigheten dirav
ar i béttre skick dn vid anskaffningen respektive tjugo ar fore avyttringen
eller, om fastigheten forvarvats genom arv eller testamente eller genom bo-
delning i anledning av makes dod, tva ar fore dodsfallet. Avdrag far ej till-
godordknas for tid fore ar 1914. Sker vinstberdkningen med utgangspunkt

1 Geijer/Rosenqvist/Sterner: Skattehandbok, del I, 7:e uppl. sid. 449. Se #ven prop.
1967 :153 sid. 131.
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fran taxeringsvirdet tjugo &r fore avyttringen eller frin taxeringsvirdet &ret
fore dodsfallet enligt ovan, far avdrag ej ske f6r férbattringskostnad, som upp-
kommit tidigare 4dn tjugo ar fore avyttringen eller tidigare an aret fére dods-
fallet.

I fragan om vilka utredningskrav som bor stillas, nir det giller forbatt-
ringskostnader har departementschefen gjort foljande uttalande:

”Négra remissinstanser har berdrt frigan hur taxering skall 3sittas om den skatt-
skyldige inte limnar tillfredsstillande uppgifter om férbattringskostnader mm. Det
ifragasétts att ge taxeringsmyndigheterna ritt att aberopa alternativmetod for berik-
ning av anskaffningskostnad om utredningen #r ofullstindig. Enligt min mening bor
kraven pa bevisningen kunna stéllas tamligen hogt vad giller kostnader som liggs ned
pa fastighet sedan lagstiftningen trétt i kraft. For dldre tid miste hinsyn tas till att de
skattskyldiga inte haft lika stor anledning att bevara verifikationer od fér framtiden.
Det bér emellertid fér avdragsratt atminstone fordras att den skattskyldige gor sanno-
likt att férbattringar skett och att han haft kostnader p& minst 3.000 kr med anledning
hirav. Brister bevisningen t ex betriffande inkopsir bér taxeringsmyndigheterna kunna
aberopa den alternativregel som kan vara tillimplig. Nigon skyldighet for taxerings-
myndigheterna att efterforska ritt inkdpsar och inkdpspris kan inte rimligen foreskrivas.”

Siljare av fastighet, som i sin deklaration av realisationsvinst yrkat avdrag
for forbattringskostnad, har ifrdga om kostnad som nedlagts fore den 1.1. 1968
att gora sannolikt att han haft sagda kostnad. I friga om kostnader efter
nimnda tidpunkt bor den skattskyldige kunna styrka sin uppgift med kvitto,
faktura eller pa annat sitt.

Sasom framgar av ett kammarrittsutslag (RRK K73 1:26) kan fastighets-
deklarationerna ha en viss betydelse vid bedémande av sannolikheten av yr-
kade avdrag for forbattringskostnader. I malet anférde Provningsnimnden i
Goteborgs och Bohus ldn:

”Av utredningen i milet framgir att ndgot underlag som visar kostnaderna for till-
och ombyggnad av hus och ladugéird icke finnes. De av Ahlqvist angivna kostnaderna
ar uppskattade. Fér de arbeten som utférts under aren 1930-1950 framstar de berdk-
nade kostnaderna som anmirkningsvirt héga med hénsyn savil till d& rddande synnerliga
l3ga prislige som till att Ahlqvist sjalv kunnat utféra en stor del av arbetena. I fastig-
hetsdeklarationer for de aktuella dren har frdgan om fastigheten varit foremdl for till-
eller ombyggnad besvarats med nej med undantag for 1952 drs fastighetsdeklaration
dir det endast uppgivits att vatten och virme indragits. Fastighetstaxeringsnimnden
har vid 1952 &rs allminna fastighetstaxering klassat ekonomibyggnaderna som mindre
goda. Den sammanlagda summan Ahlqvist uppger sig ha nedlagt pa fastigheten upp-
gar till nira 80.000 kr. Provningsnimnden finner det osannolikt att Ahlqvist skulle
ha kunnat finansiera en s&dan kapitalnedldggelse under de angivna aren. Med hinsyn
till det anférda finner prévningsnamnden de av Ahlgvist angivna kostnaderna som uppen-
bart fér hoga, Den av taxeringsnamnden pa lokalkinnedom grundade viérderingen
framstir som skilig, dock att den ir 1934 nedlagda kostnaden fér nybyggnad av huset
bestammes till 6.000 kr mot av taxeringsnimnden beriknade 4.000 kr samt att s& kallat
fast avdrag medgives for ytterligare tre &r eller med sammanlagt 114.000 kr. Hirut-
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6ver ir Ahlgvist berittigad till avdrag for Svriga kostnader for forvirvet och avytt-
ringen av fastigheten med ostridiga 3.500 kr. Prévningsnimnden medgav avdrag med
213.700 kr! samt beriknade vinsten till 136.300 kr och den skattepliktiga realisations-
vinsten till 102.225 kr.”

Villadgare, jordbrukare och andra fastighetsidgare som har att avge fastig-
hetsdeklaration bor sdlunda ej underlata att i deklarationen lamna redogérelse
for vilka ny-, till- eller ombyggnader, som vidtagits efter senast faststillda
fastighetstaxering. Kvitton a utgifter for Ioner, material och andra kostnader
for forbdttringsarbeten bér bevaras for att dgaren vid en framtida avyttring
av fastigheten skall kunna styrka avdragen vid berikning av beskattningsbar
realisationsvinst.

GRS (a. a. sid. 449) uttalar att forbattringskostnader (vid berdkning av
avdrag enligt KL 36 §) torde fa hinforas till det ar da utgiften betalats. Detta
uttalande avser till vilket ar kostnaden skall uppriknas enligt RSV:s omrik-
ningstal. Om en siljare av en fastighet lagt ner kostnader for forbattring av
en fastighet under eller fére det beskattningsar, som ligger till grund f6r taxe-
ring av realisationsvinsten, men kostnaden forfaller till betalning forst ett
senare beskattningsar, skall forbittringskostnaden givetvis 4nda avdragas vid
berakning av realisationsvinsten, Ar f6r omrakningstalet far vil i detta fall bli
beskattningsaret fér den del av kostnaden som betalas efter beskattningsarets
utgéng.

1 Den skattskyldige hade yrkat 302.080 kr.
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