Erfarenheter av realisationsvinst-
beskattningen av fastigheter

Av intendenten Hans Markstedt

Svenska Cellulosa Aktiebolaget SCA:s fastigheter omfattar en landareal
av ca 22.100 km? eller en yta stdrre in Uppland och Sédermanland tillsam-
mantagna. Det 4r di helt naturligt att bolagets forséljningar av fastigheter
och upplatelser av nyttjanderdtt eller servitutsritt till fastighet blir omfat-
tande. Det 4r hir friga om f6rsdljning av mark {ér egnahems- och fritids-
bebyggelse till anstillda men 4ven till andra, f6rsdljning av bostadsfastigheter
fran nedlagda industrier, upplatelse av servitut {6r kraftledningar och vigratt
och ritt att taga grus och att dimma i vatten. Bolaget avger arligen mellan
300 och 400 deklarationer avseende sadana avyttringar och har sedan 1969
avgivit mer dn 2.000 deklarationer avseende realisationsvinst vid avyttring
av fastighet eller inkomst av tomtrérelse. Det bor framhallas att avyttringarna
avser fastigheter beligna i de fyra nordligaste linen och att de slutsatser som
forfattaren mahinda anser sig kunna dra av sina erfarenheter som deklarant
kanske inte alltid har sin giltighet for sodra och mellersta Sverige.

Nu gillande lag om berdkning av realisationsvinst vid avyttring av fastighet
och inkomst av tomtrorelse hanfér sig i huvudsak till 1967 och 1968 ars (upp-
latelse av nyttjanderitt och servitutsratt till mark) lagstiftning. Till grund for
1967 ars lagstiftning lag 1963 ars markvardekommittés betdnkande. Huvud-
uppgiften for kommittén borde i enlighet med riksdagens hemstillan vara
att understka fragorna om att med andra medel 4n genom de expropriations-
réttsliga bestimmelserna forhindra ofértjanta jordviardestegringsvinster. I sitt
forslag till omliggning av realisationsvinstbeskattningen har “kommittén sokt
beakta intresset av att ge det allminna del av de stora markvinsterna men
har &4 andra sidan inte ansett pékallat att beskatta sma och mattliga vinster
pa egnahem, hyreshus, vanliga jordbruksfastigheter och industrifastigheter,
vinster som ofta endast dr uttryck for penningvirdets fordndringar” (prop
1967 : 153, sid. 48). Den lagstiftning som senare kommit till stind synes en-
ligt foérfattarens mening vil ha tillgodosett hdr angivna syften. For att inte
hinder skulle uppstd fér niringslivets rationalisering eller skogs- och jord-
brukets yttre rationalisering har lagstiftningen kompletterats med {6rord-
ningar om avsittning till fond fér ateranskaffning av fastighet respektive omr
uppskov med beskattning av realisationsvinst. Den senare lagstiftningen #
dven tillamplig pa4 mark som &verfores till ny dgare genom fastighetsreglering
enligt 5 kap. fastighetsbildningslagen, pd engangsersittning for inskrankning
i férfoganderitten till fastighet enligt naturvérdslagen eller motsvarande in
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skrankningar enligt andra forfattningar. Uppskov med beskattningen kan dven
erhdllas om fastigheten tagits i ansprdk genom expropriation eller liknande
forfarande och vid upplatelse av nyttjanderitt eller servitutsritt till fastighet
pa obegrinsad tid.

Samtidigt med att realisationsvinstbeskattningen andrades enligt 1967 ars
lag reglerades beskattningen av jordstyckningsrorelse genom nu gillande be-
stammelser om beskattning av tomtrérelse enligt KL 23 §.

Erfarenheten av den realisationsvinstbeskattning som varit i tillimpning
sedan 1969 ars taxering 4r i stort sett god. Vinster som endast dr ett uttryck
for penningvardets forandring synes i stor utstrdckning ha undantagits fran
beskattning och niaringslivets behov av rationaliseringar har ej hindrats tack
vare ovanndmnda kompletterande lagregler. Lagstiftningens uppgift var att
forhindra ofértjant jordvardestegringsvinst och darmed far vil avses vinster
utéver penningvirdets forindring. Sadana vinster har genom beskattnings-
reglerna blivit indragna till det allménna.

Realisationsvinstbeskattningen 4r nu foremal fér 6versyn.l Aven om erfaren-
heten av nu gillande regler och deras tillimpning i stort sett dr god kan det
inte undgas att lagstiftningen kan forbattras eller fortydligas p& punkter dir
oklarhet rader. Jag tillater mig darfér géra nagra papekanden.

Fastighetsreglering

Enligt anvisningarna till K. 35 § p. 4 beskattas uppkommen realisations-
vinst, nar skattskyldig avstatt mark genom fastighetsreglering enligt 5 kap.
fastighetsbildningslagen, endast om den eller de ersittningar i pengar, som
den skattskyldige fatt under ett beskattningsar sammanlagt overstigit 5.000
kronor. Bestaimmelsen ar latt att tillimpa for en skattskyldig med endast ett
mindre fastighetsinnehav. For skogsbolagen med fastigheter spridda Gver ett
flertal kommuner och kanske flera ldn innebdr bestimmelsen att ett stort
antal deklarationer maste upprattas med ingen eller endast obetydlig realisa-
tionsvinst. Avsevird férenkling skulle uppstd bade for den skattskyldige och
taxeringsmyndigheterna om till bestimmelsen gjordes ett tilligg ”inom kom-
munen”. Den eventuella skatteminskningen till f6ljd harav uppviges sikert
av lattnader for kontrollmyndigheten.

Upplatelse av nyttjanderitt och servitutsritt

Erfarenheten har visat att ett stort antal upplatelser sker av smd omraden
for vag eller kraftledning utan att ndgon ndmnvird vinst uppstar. Det i an-
visningarna till 35 § 4 p. 2 st. angivna 2.000 kronors-avdraget bor gilla er-
sattningar inom varje kommun. Alternativt kunde man undantaga alla upp-
latelser, dar ersdttningen ej uppgar till 1.000 kr.

1 Betdnkande numera avliamnat, se SN 1975 hifte 8-9 s. 396.
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Berikning av ingangsvirde
1. Fast tilligg da 3.000 kronor

Mainga jordbrukare har i den pagiende rationaliseringsprocessen i jord-
bruket sélt sina fastigheter men velat behalla sjilva garden med intilliggande
mark. For att inte gd miste om 3.000-kronors-tilligget har man salt hela
fastigheten och darefter kopt tillbaka en avstyckning omfattande garden och
kringliggande mark. Forfarandet har godtagits av regeringsratten. (Férhands-
besked RSV Dt 1974: 20). Det ifragasattes om inte samma beskattningseffekt
skulle kunna astadkommas vid forsiljning av fastigheten med undantag for
byggnaderna genom ett enklare forfarande. Realisationsvinstkommittén har
hér foreslagit en praktisk 16sning. (SOU 1975: 53 sid 28.)

Oklarhet rader om hur det skall forfaras om ett skogsbolag 4ger ett stort
antal fastigheter inom en kommun. Om fastigheterna bildar en taxeringsenhet
synes endast ett 3.000-kronorstilligg kunna medgivas. Ar fastigheterna upp-
delade pé flera taxeringsenheter torde tilligget medges for varje taxerings-
enhet. Taxeringen blir 4ven om den 4r i Gverensstimmelse med skattefor-
fattningarna inte i mojligaste matto likformig och rittvis. Samma sak galler
om ett foretag har ett stort antal bostdder som taxerats som en enhet medan
ett annat fatt varje bostadsbyggnad asatt sdrskilt taxeringsvirde.

. 2. Anskaffningsvirde

Svarigheter foreligger ofta att utreda anskaffningskostnaden for Zldre fas-
tigheter da fastigheten kan ha undergatt avsevirda andringar genom sam-
manldggningar och avstyckningar. I dessa fall far ingédngsvirdet beraknas med
utgangspunkt fran taxeringsvardet 20 ar fore avyttringen. Fér ett skogsbolag
kan taxeringsenheten omfatta samtliga skogsfastigheter inom en kommun.
Det kan inte ha varit lagstiftarnas mening att begirliga fritidstomter eller
mark for bebyggelse i ndrheten av tatort skall varderas efter det genomsnitt-
liga taxeringsvardet per m2 for taxeringsenheten. Marken bor i stillet upptas
till vad likvardig mark taxerats till vid den allméinna fastighetstaxering som
agt rum 20 ar fore avyttringen eller narmast darfore. Taxeringsmyndigheterna
har ocksd godtagit att den skattskyldige raknar med nagot schablonvirde
t.ex. 100 kr per tomt eller 10 6re/m2 eller liknande. Det borde emellertid
underldtta bade for den skattskyldige och taxeringsmyndigheterna om lagstift-
ningen kompletterades med bestimmelser om att lansstyrelserna agde fast-
stilla sadana schablonvarden. Realisationsvinstkommitténs forslag att uppta
ingangsvardet till 1: - kr/m2 vid forsdljning av enstaka tomter frin en storre
fastighet 4r en praktisk 16sning.

3. Lagfarts- m. fl. kostnader for férvdrv

Enligt anvisningarna till KL 36 § far vid berdkning av realisationsvins
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avdrag ske for alla omkostnader {6r forvidrvet och avyttringen, saledes for er-
lagd kopeskilling, for vad som nedlagts pa forbattring av egendomen, for in-
kops- och férsdljningsprovision, for stimpelskatt m. m. Det for fastigheten
gillande ingangsvirdet liksom de f6rbattrings- eller darmed jamforliga repa-
rations- och underhéllskostnader for vilka avdrag far ske skall omréknas till
de belopp, vartill de skulle ha uppgitt efter det allménna prisliget under
det ar da avyttringen skett.

Sasom anvisningarna utformats borde det inte rida nagon tvekan om att
lagfartsstimpel, avstycknings- och jamférliga kostnader skall omridknas dven
om de utgetts senare an det ir di fastigheten forvdrvades. Emellertid har i
prop. 1967: 153 (sid. 131) intagits ett exempel som visar hur beskattningsbar
realisationsvinst skall berdknas i vilket lagfarts-, inkdps- och forsiljningskost-
nader m. m. ej omriknats. Exemplet, som inte 6verenstimmer med lagtexten,
har skapat viss forvirring hos sivil skattskyldiga som taxeringsmyndigheter
‘och riksskatteverket bér darfor utfirda fortydligande anvisningar.

4. Realisationsforlust

Vid forsdljning av fastigheter har i manga fall kunnat konstateras att den
uppburna koépeskillingen inte motsvarar de nedlagda kostnaderna om dessa
omriknas med beaktande av penningvérdets férdndring. For forlust som upp-
stitt genom upprikning av anskaffningsvirdet medges emellertid ej avdrag.
Avdrag medges endast for skillnaden mellan den uppburna kopeskillingen
och de faktiska anskaffningskostnaderna och férbéttringskostnaderna. Det
faktum att visa skattskyldiga vid avyttring av fastighet erhaller en vinst sedan
ingangsvirdet omriknats med beaktande av penningvirdets forandring, vilken
ej 1 sin helhet tages till beskattning, bor ses mot bakgrunden av att avdrag
ej erhalles for manga reella forluster. En skirpning av realisationsvinstbe-
skattningen, vilket frn vissa hall payrkats, bor darfér ej genomféras utan
att detta problem belysts och utan att samtidigt genomféra carryback-regler
for realisationsférluster.

Tomtrorelse

I andra fall 4n d& fraga 4r om kvalificerad tomtrorelse anses tomtrdrelse
konstitueras, nir den skattskyldige under en tiodrsperiod salt minst femton
byggnadstomter. Avyttringen av de fjorton forsta tomterna beskattas som
tillfallig forvéarvsverksamhet medan inkomsten av den femtonde tomten blir
inkomst av rorelse. Om under ett ar t.ex. 30 tomter sdljes pa en ging till
en och samma kopare, vilka tomter skall da anses utgéra de fjorton forsta?
Friga ar om inte i detta fall hela forsiljningen skall betraktas som kvalifi-
cerad tomtrorelse. (Se remissyttrande fran ldnsstyrelsen i Varmlands lan,
prop. 1967: 153, sid 102.)
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I prop. 1967: 153 (sid. 149) har departementschefen gjort féljande utta-
lande: )

”Har tomtforsiljning skett fran olika fastigheter eller olika delar av en
fastighet, anser jag att man vid bedémningen av antalet tomtforsiljningar
skall medrikna endast forsiljning av sddana tomter som normalt kan anses
ing3 i en och samma tomtrorelse. Enligt kommittéforslaget skulle hinsyn tas
till den skattskyldiges samtliga tomtforsdljningar, oavsett beliagenheten. En
sddan stindpunkt skulle enligt min mening litt leda till mindre tillfreds-
stiallande resultat, ndgot som ocksd framhallits i vissa remissyttranden. Jag
anser darfér att viss hansyn skall tas till de forsdlda tomternas inbdrdes geo-
grafiska ldge. Om nagon ager fastigheter beldgna langt fran varandra, kanske
i olika delar av landet, skall antalet tomtf6rsiljninga- b=dSmas for de olika
fastighetsinnehaven var for sig. Detsamma bor gilla om nagon 4ger en till
ytan mycket stor fastighet. Som exempel kan hir nimnas de stora skogs-
bolagens fastigheter. Har forsiljningar skett pad néagon del av fastigheten
behéver bedémningen av om tomtrorelse foreligger inte utan vidare paverkas
av en enstaka fOrsdljning av en tomt, langt fran omrédet fér de andra for-
saljningarna. Sker en mer koncentrerad tomtférsdljning pa bada sidor om
gransen mellan en och samme 4gares intilliggande fastigheter, skall daremot
hinsyn tas till samtliga forséljningar pa det som framstar som ett naturligt
tomtomrade.”

Formuleringen maéste onekligen valla huvudbry bade f6r den skattskyldige
och skattemyndigheterna. Om den skattskyldige avyttrar tomter fran fastig-
heter beligna langt fran varandra, kanske i olika delar av landet, skall an-
talet tomtforsiljningar bedémas for de olika fastigheterna var for sig. Denna
formulering antyder att avstandet fran de olika tomtomradena bor vara be-
tydande for att sammanldggning ej skall ske. Den sista meningen i departe-
mentschefens ovan citerade uttalande tyder & andra sidan pa att tomtomra-
dena maste ligga ganska tdtt om sammanldaggning skall goras. I anvisningarna
till 27 KL § sigs att “endast sddana tomter som med hénsyn till deras inbérdes
lige normalt kan anses inga i en och samma tomtrérelse”. Onekligen beh6vs
hir ett fortydligande om nir avyttring av tomter med hinsyn till deras in-
bérdes lage kan anses inga i en och samma tomtrorelse. Enligt anvisningarna
till KL 28 § 4r berdkningen av ingangsvirdet i tomtrorelse kopplad till be-
stimmelserna i 36 §. Realisationsvinstkommittén har inte berdrt tomtrorelsen.
Frigan 4r om 36 § kan 4ndras utan att effekten pa beskattningen av tomt-
rérelse, byggnadsrorelse och handel med fastigheter utreds.

Uppskov i vissa fall med beskattning av realisationsvinst

Uppskov kan erhallas vid avyttring av fastighet i vissa i KL 35 § 2 mom.
2:a och 3:e st. angivna fall, om den skattskyldige férvirvar fastighet (ersitt-
ningsfastighet), som 4r jamforlig med den fastighet till vilken realisations-
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vinsten hanfoér sig. Ifraga om arronderingsfallen har departementschefen
uttalat att beskattningsmyndigheterna torde regelmissigt inhimta yttrande
fran lantbruksnimnderna betraffande frigan om éverlitelsen ar ett led i jord-
brukets eller skogsbrukets yttre rationalisering. Lantbruksnimnderna torde
darvid stédja sig pa uttalande fran lantbruksstyrelsen i broschyren “Skatte-
fragor vid jordbrukets och skogsbrukets yttre rationalisering”. Att déma av
uttalande 1 denna broschyr synes lantbruksstyrelsen férutsitta (sid. 8 a.a.)
att den egendom som forsiljes lagges till en angrinsande egendom eller i
varje fall ligger bra till och pa nagorlunda kort avstind frin gardsplanen
for den sammanslagna egendomen. En s sniv tolkning vid tillimpning av
uppskovsreglerna skulle givetvis forsvira skogsbrukets yttre rationalisering.
Skogsbruket maste medges uppskov med beskattringen vid avyttring av torp,
arrendegardar och fradn O6vriga fastigheter avsides beligna skiften om inte
en fran allmin synpunkt 6nskvird strukturrationalisering av skogsbruket skall
hindras av beskattningen. Glddjande nog synes beskattningsmyndigheterna
ha haft férstaelse f6r detta men anvisningarna till lantbruksnimnderna bér
kompletteras i nu namnt avseende.

Departementschefen uttalade att det ligger i sakens natur att man sirskilt
i upplatelsefallen far bedéma frigan om likvirdigheten relativt liberalt. Om
en skattskyldig pa en jordbruksfastighet upplatit rétt att taga grus eller ritt
till vig eller servitut {or kraftledning och s3dan upplatelse dr jamstilld med
avyttring skall han ha uppskov till den del ersittningen anvénts for anskaff-
ning av annan jordbruksfastighet. Nagon annan jimforelse 4n beloppsmaissig
kan i detta fall ej komma ifraga.
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