Andrade regler for beskattning
av realisationsvinster

Av kanslirddet Anders Swartling och assessorn Stig von Bahr

1 Lagstiftningens bakgrund m. m.

I maj 1976 antog riksdagen med fa dndringar regeringens forslag om #nd-
rade regler for beskattning av realisationsvinster (prop. 1975/76: 180, SkU
63, rskr 389, SFS 343-347). I det f6ljande lamnas en Gversikt 6ver innehallet
i den nya lagstiftningen. Forst bor dock i korthet erinras om lagstiftningens
bakgrund.

Uppfattningen om hur kapitalvinsterna skall behandlas vid inkomstbeskatt-
ningen har vixlat under arens lopp. I den debatt som féregick tillkomsten av
KL var det en vanlig asikt att beskattningen bara skulle triffa spekulations-
vinster. Det ansags dock inte mojligt att i det enskilda fallet faststdlla om
spekulationssyfte verkligen forelegat. I stillet valde man att gora skatteplik-
ten beroende av att avyttringen skett inom viss begransad tid efter férvirvet.
Denna 16sning motiverades med att det forelag en stark presumtion for spe-
kulationssyfte om egendom avyttrades redan efter kort tids innehav. Eftersom
spekulationssyfte inte kunde anses foreligga om egendomen erhallits genom
benefikt fang, begrinsades skatteplikten till de fall da egendomen forvirvats
genom kop, byte eller diarmed jaimférligt fang. Tidsgrinsen bestimdes till
tio ar for fastigheter och fem ar for 16s egendom. Bortsett fran tidsgrinserna
gillde samma regler for alla slags tillgingar. Ar 1951 infordes s. k. avtrapp-
ningsregler, som innebar att den skattepliktiga delen av realisationsvinsten
stegvis reducerades innan skattefrihet intridde vid tio- resp. femarstidens
utgang.

Det betraktelsesitt som lag till grund for KL :s ursprungliga avvigning av
skatteplikten har senare Gvergetts. Forekomsten av spekulationssyfte har for-
lorat i betydelse och utveckligen har gatt mot att i 6kad utstrickning jam-
stilla realisationsvinster med annan inkomst. Ar 1966 ansigs tiden mogen
att infora s. k. evig aktievinstbeskattning (prop. 1966: 90, BeU 46, rskr 266).
Lagstiftningen innebar att vinst vid avyttring av aktier o.d. efter femars-
tidens utgang skulle beskattas enligt schablon (skatteplikt forelag for belopp
motsvarande 10 % av nettoforsaljningspriset).

Nista &r slopades tioarsgrinsen for fastigheter (prop. 1967: 153, BeU 64,
rskr 383). Hela vinsten skulle beskattas vid avyttring inom tva ar fran for-
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virvet och 75 % av vinsten vid senare avyttring. Samtidigt inférdes nya
principer for berikning av fastighetsvinster, nimligen indexupprikning av
anskaffningskostnaden och arliga s. k. 3 000-kronorstilligg fér bostadsfastig-
heter. De bada reformerna innebar ocksi att aktie- och fastighetsvinster blev
skattepliktiga oberoende av om den avyttrade egendomen férvirvats genom
benefikt eller onerdst fang.

Den lagstiftning som genomfordes aren 1966 och 1967 omfattade alltsa
fastigheter samt aktier och liknande virdepapper men diremot inte annan
16s egendom. Som en f6ljd av lagstiftningen kom det tidigare enhetliga syste-
met for realisationsvinstbeskattning att ersittas av tre olika regelsystem, ett
for fastigheter, ett annat for aktier o. d. och ett trédje for 6vrig 16s egendom.
I forarbetena till lagstiftningen understroks att en samordning av de olika
systemen pa sikt var angeligen. Ar 1970 fick sdrskilda sakkunniga - realisa-
tionsvinstkommittén - i uppdrag att gbra en Oversyn av realisationsvinst-
beskattningen i syfte att férsoka nirma systemen till varandra. Visade det
sig omdjligt att astadkomma ett enhetligt system, borde kommittén enligt
direktiven striva efter att gora systemen si lika som mdjligt inom ramen
for ett i stort sett oférindrat sammanlagt skatteuttag for realisationsvinster.

Kommittén redovisade sitt uppdrag i betinkandet (SOU 1975:53) Be-
skattning av realisationsvinster. I enlighet med direktiven begransade sig kom-
mittén till att forséka utarbeta ett forslag till teknisk samordning inom ramen
for ett i stort sett ofbrindrat skatteuttag. Kommittén forsékte uppna denna
samordning genom att anpassa reglerna for aktier och annan 16s egendom
till de regler som gillde for fastigheter. Den kunde dock konstatera att de
skilda malsdttningar som lag till grund fér reglerna om beskattning av fastig-
hetsvinster resp. andra realisationsvinster gjorde att en teknisk samordning
kunde genomféras bara i begrinsad omfattning. Betriffande fastigheter fore-
slog kommittén en rad dndringar av huvudsakligen teknisk karaktir. En prin-
cipiell nyhet var kommitténs férslag att utvidga uppskovsreglerna till att om-
fatta vissa frivilliga forsiljningar. I fraga om aktier o. d. foreslogs frimst att
avtrappningsreglerna och 10 %-schablonen skulle ersittas av ett system i
vilket hela vinsten beskattas vid avyttring inom tva ar fran foérvirvet och
30 % av vinsten vid senare avyttring. Betriffande 6vrig egendom foreslogs
att obligationer, férlagsbevis och andra rittigheter skulle behandlas pa i prin-
cip samma sitt som aktier, dock med viss lindring i friga om aktier och an-
delar i s. k. dkta bostadsforetag. Vissa slags l6séren -~ konst, smycken, antikvi-
teter o. d. - borde enligt kommittén underkastas en i tiden obegransad realisa-
tionsvinstbeskattning medan &vriga l8soren helt skulle undantas fran realisa-
tionsvinstbeskattningen.

Efter en omfattande remissbehandling av realisationsvinstkommitténs be-
tinkande lade regeringen i prop. 1975/76: 180 fram sitt forslag till dndrade
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realisationsvinstregler. Forslaget syftade till att dels indra nivdn pa skatte-
uttaget, dels i Gvrigt genomféra vissa regelindringar av frimst teknisk ka-
raktdr.

Vad forst betriffar skatteuttagets héjd konstaterade departementschefen
att aktievinstbeskattningen i vissa hdnseenden varit alltfor férmanlig for ak-
tiedgarna. Han ansig salunda att en beskattning enligt 10 %-schablonen ofta
hade inneburit att skatteuttaget pa aktievinsterna blivit avsevirt ligre in pa
andra inkomstslag och understrok att denna skillnad i skattebelastningen bl. a.
lett till att en del skattskyldiga genom olika skatteflyktstransaktioner forsokt
omvandla férvarvsinkomster till kapitalvinster. Departementschefen ansag att
starka rittvisekrav och fordelningspolitiska skil motiverade en skirpning av
aktievinstbeskattningen. I fraga om beskattningen av fastighetsvinster an-
fordes att malsittningen i ‘princip var densamma som vid 1967 ars lagstiftning,
namligen att triffa spekulativa investeringar i mark och att & andra sidan
fran beskattning undanta ordindra vinster vid avyttring av egnahem, villor
m. m. liksom vinster som berodde pa penningvirdets fall. Enligt departements-
chefen hade dock utvecklingen sedan ar 1967 visat att virdestegringsvinster
pa fastigheter befriats frin skatt i en inte avsedd omfattning. Aven betriffande
fastighetsvinster ansags darfor fordelningspolitiska skél motivera en viss skirp-
ning av beskattningen. I enlighet med dessa uttalanden féreslogs i propositio-
nen viss hojning av skatten pa fastighets- och aktievinster. Forslaget innebar
dock samtidigt vissa littnader, frimst i form av en utvidgning av ritten till
uppskov med beskattning av fastighetsvinster. Skatteutskottet och en klar
majoritet i riksdagen godtog propositionens avvigning betriffande skatte-
uttagets hdjd. :

Nir det giller tekniska dndringar ansidg departementschefen att kommit-
téns undersokningar visat att det f.n. dr svart att utforma ett tekniskt sett
enhetligt system fOr realisationsvinstbeskattningen. Han ansag att detta vis-
serligen kunde beklagas men att det trots allt inte behdvde innebira nagon
stérre nackdel, eftersom man liksom hittills mycket vial kan anvinda olika
beskattningsteknik for skilda slag av tillgangar och dnda uppna 6nskade effek-
ter. Departementschefen var inte beredd att i sammanhanget foresla nagon
mer genomgripande omliggning av realisationsvinstbeskattningen. Han ansag
namligen att resultatet av den oversyn av skattesystemet som pagar inom fore-
tagsskatteberedningen och 1972 ars skatteutredning forst borde avvaktas. For-
slaget i propositionen begrinsades darfér framst till vissa tekniska dndringar
betriffande fastigheter och aktier o. d.

Som redan nidmnts hade kommittén foreslagit dndringar dven betrédffande
annan 16s egendom in aktier o.d. Departementschefen var inte beredd att
f. n. ansluta sig till dessa forslag. I fraga om los6re hédnvisade han framst till
de kontrollsvarigheter som kunde befaras om kommittéforslaget genomfordes.
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Fragan om beskattningen av realisationsvinst pi aktier och andelar i ikta
bostadsforetag borde 6vervigas i ett storre bostadspolitiskt sammanhang. Vi-
dare ansag han inte att det fanns anledning att f. n. féra in obligationer, for-
lagsbevis m. m. under de regler som giller for aktier.

I det foljande behandlas de nya reglerna om beskattning av fastighetsvinster
resp. aktievinster var for sig. Dessférinnan kan det vara skil att nimna hur
bestimmelserna i 35 och 36 §§ KL med anvisningar i stort ar disponerade
efter de lagindringar som genomforts. 35 § 2-4 mom. ticker samma slags
tillgdngar som tidigare. Salunda omfattar 2 mom. fastigheter, 3 mom. aktier
och liknande virdepapper samt 4 mom. ovrig 16s egendom. Punkt 2 av an-
visningarna till 35 § har kunnat férenklas, eftersom bestimmelserna om sam-
ordning med skogsbeskattningen utgétt. Punkterna 1 och 2 av anvisningarna
till 36 § har omdisponerats. I den tidigare punkten 1 hade samlats bade be-
stimmelser som var gemensamma for alla tillgangsslag och vissa sdrbestim-
melser for t. ex. fastigheter. I den nya lydelsen innehéller punkt 1 endast en
del gemensamma bestimmelser, frimst vissa begreppsdefinitioner som be-
handlas nedan i avsnitt 2.1. De anvisningar som giller fastigheter, aktier o. d.
resp. ovrig 16s egendom har skilts &t och aterfinns numera i punkterna2 a, 2 b
resp. 2 c av anvisningarna till 36 § KL.

2 Avyttring av fastighet
2.1 Inledning

Som nyss framhéllits har nigra storre ingrepp inte gjorts i det nuvarande
systemet for beskattning av realisationsvinster vid fastighetsavyttring. En viss
skidrpning av beskattningen har emellertid ansetts motiverad (prop. s. 126).
Denna skidrpning har astadkommits pa olika sitt. For det forsta har foreskri-
vits att hela vinsten pa grund av fastighetsavyttring skall vara skattepliktig
oavsett nir och av vilken anledning fastigheten avyttrats, Tidigare gillde att
endast 75 % av vinsten beskattades om fastigheten innehafts minst tva ar
eller om fastigheten tagits i ansprak genom expropriation e.d. Enligt den
nya lagstiftningen skall vidare vad som intraffat fore den 1 januari 1952 i
princip inte beaktas vid vinstberdkningen. Detta innebir bl. a. att indexupp-
rikning och 3 000-kronorstilligg far goras tidigast fr.o.m. ar 1952. Ytter-
ligare kan niamnas att bestimmelser inforts om att under innehavstiden med-
givna virdeminskningsavdrag pa byggnad m.m. skall beaktas vid vinstbe-
rikning med indexuppriknade belopp. Tidigare gillde att viardeminsknings-
avdragen - till skillnad mot forbéttringskostnader - paverkade vinstberak-
ningen med endast sina nominella belopp.

De nya reglerna innehaller dven inslag som ar férmanliga for de skatt-
skyldiga. Mojligheterna till uppskov med beskattning av realisationsvinst har
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t. ex. utvidgats kraftigt. Tidigare kunde uppskov medges endast om den av-
yttrade fastigheten tagits i ansprik genom expropriation eller liknande for-
farande. Med stod av de nya reglerna kan uppskov medges dven vid helt
frivilliga forsiljningar. I dessa fall giller som férutsittning for uppskov bl. a.
att avyttringen avser en jordbruksfastighet eller en schablontaxerad villa-
fastighet samt att savil den salda fastigheten som ersittningsfastigheten utgor
den skattskyldiges permanenta bostad. De nya uppskovsreglerna har ront ett
starkt intresse fran fastighetsigarnas sida och kommer med sikerhet att fa
stor betydelse vid férsiljning av permanentbostider.

Den nya lagstiftningen bygger pa foljande terminologi (jfr punkt 1 av
anvisningarna till 36 § KL). Ingdngsvdrdet utgér summan av alla kostnader
for fastighetsforvirvet, dvs. i regel erlagd kopeskilling jimte inkSpsprovision,
staimpelskatt o.d. I vissa fall kan dock ingangsvirdet beriknas med ledning
av fastighetens taxeringsvirde visst ar. Som férbdattringskostnad riknas kost-
nad for ny-, till- eller ombyggnad samt sadan reparations- och underhallskost-
nad av schablontaxerad fastighet som jamstélls med férbattringskostnad (jfr
nedan avsnitt 2.3). Savil ingangsvirdet som forbittringskostnader far index-
uppriknas. Eftersom inkopsprovision, stimpelskatt o. d. ingdr i ingingsvirdet
kommer dven dessa poster - till skillnad mot tidigare - att bli féremal for
indexupprikning.

Omkostnadsbeloppet utgéor summan av alla omkostnader fér egendomen,
dvs. i forsta hand ingangsvirdet och forbattringskostnaderna (efter index-
upprikning). Till omkostnadsbeloppet far i vissa fall liggas de fasta 3 000-
kronorstilliggen. Vid vinstberikningen skall omkostnadsbeloppet minskas med
summan av arliga virdeminskningsavdrag o. d. som belper pa tid fore av-
yttringen (se vidare avsnitt 2.6). Aven dessa avdrag skall indexuppriknas.
Realisationsvinst uppkommer om vederlaget for den avyttrade fastigheten -
efter avdrag for forsiljningsprovision och liknande kostnader - 6verstiger det
med hinsyn till fasta tilligg och vardeminskningsavdrag justerade omkost-
nadsbeloppet.

Det fastighetsbegrepp som anvinds i skatterdtten &4r identiskt med det
civilrittsliga. Nér det i KL talas om fastighet avses alltsa tillgingar som enligt
jordabalken utgor fast egendom. Bestimmelserna i KL om fastighet skall
dock i princip tillimpas dven pa byggnad som ir 16s egendom (4 § KL). Rea-
lisationsvinstreglerna giller vidare oavsett om fastigheten &ar beligen inom
eller utom riket och &ger tillimpning 4dven pa tomtritt, stromfall och ritt
till vattenkraft (35 § 2 mom. sista stycket KL.).

En riktig realisationsvinstberakning forutsétter att intaktssidan (vederlaget)
avser samma egendom som avdragssidan (det justerade omkostnadsbeloppet).
Tillimpningen av denna i och for sig sjdlvklara princip kompliceras av att
vederlaget for vissa delar av en fastighet, exempelvis s. k. fasta inventarier,
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vid fastighetsavyttringen skall redovisas som intidkt av jordbruksfastighet eller
intikt av rérelse. Tidigare var det oklart i vad man en “klyvning” av en fastig-
het pa en fastighetsdel och en inventariedel skulle dga rum vid vinstberik-
ningen. I den nya lagstiftningen foreskrivs darfor uttryckligen att realisations-
vinstberdkningen skall omfatta endast sjilva marken samt sidana delar av
fastighetens byggnader och markanliggningar som skattemissigt inte behandlas
som jordbruks- eller rorelsetillgangar. Virdet av tillgangar som i skattehin-
seende behandlas som jordbruks- eller rorelseinventarier skall siledes ~ dven
om de utgér fast egendom - varken tas med pa intdkts- eller avdragssidan.

2.2 Faststillande av ingingsvirde

Vid realisationsvinstberdkningen maste hdnsyn tas till bl. a. férbattrings-
kostnader och virdeminskningsavdrag. Detta kan ge upphov till betydande
utredningsproblem om den skattskyldige innehaft fastigheten under en lang
foljd av ar. Mot denna bakgrund féreskrivs i den nya lagstiftningen att en
fastighet skall anses anskaffad tidigast den 1 januari 1952, Som huvudregel
giller att ingangsvirdet pa en fastighet, som forvarvats fore ar 1952, skall
motsvarar 150 % av fastighetens taxeringsviarde enligt 1952 ars allmdnna
fastighetstaxering. Kan den skattskyldige visa att den faktiskt erlagda kope-
skillingen overstiger 150 % av 1952 &rs taxeringsvirde, har han emellertid
ratt att anvinda kopeskillingen som ingingsvirde. Aven i detta fall skall dock
fastigheten - savitt giller indexupprikning, férbattringskostnader, 3 000-kro-
norstilligg m. m. - anses férvirvad den 1 januari 1952.

Ingangsvirdet fér en fastighet vars taxeringsvidrde enligt 1952 ars all-
minna fastighetstaxering dr 100 000 kr. blir saledes - under férutsdttning att
fastigheten forvarvats tidigare dn ar 1952 - normalt 150 000 kr. Kan den
skattskyldige visa att kopeskillingen uppgétt till exempelvis 170 000 kr, far
emellertid detta belopp utnyttjas som ingangsvirde. Forbittringskostnader for
ar 1952 far inte medriknas dven om forbéttringen avser t.ex. uppférande
av ett hus pa en tidigare anskaffad tomt.

For fastigheter som férvirvats fr. o. m. ar 1952 skall som princip den fak-
tiskt erlagda kopeskillingen (jimte stimpelskatt o.d.) tas upp som ingangs-
virde. Liksom hittills skall man, sivida fastigheten forvirvats genom arv,
gava eller annat benefikt fing, utgd fran det vederlag som betalats vid néir-
mast féregaende onerdsa fang. Vidare behalls méjligheten att vid foérvarv
genom arv, testamente eller genom bodelning i anledning av makes déd utga
fran fastighetens taxeringsvirde aret fére det ar di dodsfallet intriffade.
Ritten for skattskyldig, som innehaft fastigheten i minst 20 ar, att bestimma
ingingsviardet med ledning av taxeringsviardet 20 ar fore avyttringen finns
ocksa kvar.

Om ingangsvirdet faststills pA grundval av visst ars taxeringsvirde gillde
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tidigare att ingangsvirdet fick tas upp till 150 % av taxeringsvirdet. Denna
procentsats skall alltjimt tillimpas betriffande taxeringsvirden som asatts
tidigare dn ar 1970. Fr. 0. m. 1970 irs fastighetstaxering reduceras emellertid
procenttalet till 133. Denna reducering har motiverats med att taxerings-
virdesnivan fr. o.m. 1970 ars taxering héjts fran 2/3 till 3/4 av marknads-
virdet.

I foregiende avsnitt konstaterades att realisationsvinstberdkningen skall
omfatta endast sjalva marken samt sadana delar av byggnader och markan-
liggningar som skattemdssigt inte behandlas som inventarier (punkt 2 a forsta
stycket av anvisningarna till 36 § KL). Denna uppdelning av en fastighet
vallar inte nagra bekymmer pi intiktssidan eftersom vederlaget for de till-
gangar som inte skall tas med vid realisationsvinstberikningen - fasta inven-
tarier o. d. - skall redovisas som intikt av jordbruksfastighet eller rérelse. Be-
raknas omkostnadsbeloppet med ledning av verkliga kostnader uppstar inte
heller nagra principiella problem pi avdragssidan. Den del av inkopspriset
och forbéttringskostnaderna som inrdknats i avskrivningsunderlaget for fasta
inventarier o. d. skall i detta fall avriknas frin omkostnadsbeloppet.

Beriknas ingingsvirdet med utgingspunkt i fastighetens taxeringsvirde
uppkommer diremot vissa problem. Aven i detta fall skall ingéngsvirdet i
princip reduceras med den del dirav som kan anses belopa pa fasta inven-
tarier och ddrmed jimstillda tillgdngar. En sddan uppdelning kan sjilvfallet
vara ytterst svar att gora. I synnerhet giller detta om den skattskyldige viljer
att basera ingangsvirdeberikningen pd ett gammalt taxeringsvirde. Sarskilda
problem uppkommer vidare betriffande taxeringsvirden som asatts fr. o. m.
1975 ars fastighetstaxering eftersom virdet av yissa fasta inventarier, nim-
ligen s. k. industritillbehér, fr. 0. m. denna taxering inte lingre ingar i taxe-
ringsvirdet (5 § 5 mom. KL). Schablonregler har déarfor inforts fér att under-
latta en uppdelning av taxeringsvirdet (punkt 2 a attonde och nionde styckena
av anvisningarna till 36 § KL). Dessa schablonregler innebér i huvudsak f6l-
jande.

Understiger vid fastighetsavyttringen vederlaget for fasta inventarier och
diarmed i beskattningshdnseende jamstillda tillgangar 25 % av vederlaget for
hela fastigheten. behéver taxeringsvirdet Gver huvud taget inte reduceas.
I dessa fall far alltsd taxeringsvirdet ograverat ligga till grund for ingéngs-
viardeberikningen. Uppgar vederlaget foér fasta inventarier o.d. till 25 %
eller mer av vederlaget for hela fastigheten skall det taxeringsvirde, som
anvinds foér berikningen av ingingsvirdet, i férsta hand reduceras i samma
proportion. Kan den skattskyldige visa att den andel som beloper pa fasta
inventarier o.d. 4r mindre i taxeringsvdrdet 4n i forsiljningslikviden, kan
emellertid reduceringen av taxeringsvardet begrinsas. Reglerna askadliggors
i propositionen (s. 131) med foljande exempel. Hanfor sig 40 % av kope-
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skillingen for en sald fastighet till fasta inventarier o.d. skall - om ingings-
vardet faststidlls med ledning av taxeringsvardet visst ar - ingangsvérdet nor-
malt reduceras med 40 %. Gor den skattskyldige troligt att taxeringsvdrdet
endast till 15 % hanfor sig till fasta inventarier o. d., skall ingangsvirdet dock
inte reduceras med mer dn 15 %.

Fr.o.m. 1975 ars fastighetstaxering ingr, som nyss nimnts, vérdet av
industritillbehor inte i taxeringsvérdet. Berdknar den skattskyldige fastighetens
ingdngsvirde med ledning av ett taxeringsvirde som asatts ar 1975 eller se-
nare skall darfér - vid faststillande av den procentsats varmed taxeringsvardet
skall minskas — bortses frin den del av vederlaget vid avyttringen som bel6per
pa industritillbeh6r. Denna speciella regel kommer fram till ar 1995 inte att
kunna tillimpas pa andra fastigheter dn sddana som f6érvirvats genom arv,
testamente eller bodelning i anledning av makes déd.

2.3 Forbattringskostnader

Realisationsvinstkommittén foreslog ganska stora &dndringar i fraga om
behandlingen av forbattringskostnader. Forslaget fick emellertid ett ganska
blandat mottagande vid remissbehandlingen och den nya lagstiftningen 6ver-
ensstimmer i stort sett med den gamla pa detta omrade. Beloppssparren -
3000 kr. - har behallits utom betriffande forbattringskostnad som uppférts
pa avskrivningsplan. Rétten for dgare till villor och andra schablontaxerade
fastigheter att i vissa fall ridkna kostnader for reparation och underhall som
forbattringskostnad finns ocksd kvar. Liksom hittills fordras darvid att kost-
naderna medfort att fastigheten varit i bittre skick vid avyttringen 4n vid
forvirvet.

Forbittringskostnad som uppforts pa avskrivningsplan skall normalt anses
nedlagd det ar da kostnaden uppférts pa planen. I andra fall skall forbattrings-
kostnad - och diarmed jimférliga reparations- och underhallskostnader -
normalt anses nedlagda nir faktura eller rikning erhallits varav framgar
vilket arbete som utforts (punkt 2 a tredje stycket av anvisningarna till 36 §
KL). Dessa bestimmelser har i forsta hand betydelse vid bestimmandet av
det ar fran vilket indexupprikningen av en férbattringskostnad far pabérjas.

2.4 Indexupprikning

Indexupprikningen innebér en pataglig fordel for fastighetsigare jamfért
med dem som placerar sina tillgdngar i t. ex. bank, aktier eller obligationer.
Med hinsyn bl. a. till vad LO och TCO anfort i sina remissyttranden var
det manga som viantade sig att indexuppriakningen skulle avsevirt begrinsas.
S& blev emellertid inte fallet. Departementschefen uttalade visserligen i detta
sammanhang att han i princip var av den uppfattningen att indexupprikning
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borde avse endast den del av anskaffningskostnaden som fastighetsigaren sjilv
finansierat (lanat kapital borde alltsd inte f& uppriknas). En minskning av
underlaget for indexupprikning med hansyn till skuldbelastningen maste
dock, anforde departementschefen, av praktiska skil goras med stéd av scha-
blon. Departementschefen konstaterade darefter att kommittén inte disku-
terat om det gick att utforma en limplig schablon och inte heller om olik-
heter i lanebelastning m. m. motiverade att t. ex. egnahem behandlades pa
annorlunda sitt dn hyres- och industrifastigheter. Resultatet blev darfér att
hela ingéngsvirdet - liksom hittills - far indexuppriknas dven om fastighets-
forviarvet helt eller delvis finansierats genom lan. Motsvarande giller betrif-
fande forbattringskostnader och diarmed jiamstillda underhalls- och repara-
tionskostnader.

Som framgatt av det foregiende skall enligt den nya lagstiftningen dven
under innehavstiden medgivna virdeminskningsavdrag o. d. indexuppriknas.
I ett tidigare avsnitt har ocksd redovisats att indexupprikning far paborjas
tidigast ar 1952.

2.5 3 000-kronorstillagg

Det fasta tilligget med 3 000 kr. per ar vid forsiljning av fastighet med
bostadsbyggnad behalls i det nya systemet fér beskattning av realisations-
vinster. Vissa begrinsningar har dock inforts. Fast tilligg far inte atnjutas
for tid fore ar 1952. For att tillagg skall kunna komma i fraga krivs vidare
att bostadsbyggnadens virde inte 4r alltfér obetydligt. En forutsittning ar
att det taxerade byggnadsviardet vid avyttringstillfillet uppgatt till eller ritte-
ligen bort uppgé till ligst 10000 kr. Aven om denna forutsittning inte ar
uppfylld medges dock fast tilligg for varje paborjat kalenderar under inne-
havstiden som byggnaden utnyttjats till stadigvarande bostad. Sistnimnda
regel, som tillkommit pa skatteutskottets initiativ, motiveras bl. a. med att det
taxerade byggnadsvirdet av olika skdl kan vara lagt pa jordbruksfastigheter
i glesbygd.

Vid avyttring av del av fastighet kan det férekomma att det taxerade bygg-
nadsvirdet for hela taxeringsenheten inte korresponderar mot den bostads-
byggnad som finns pa fastighetsdelen. S& 4r exempelvis fallet om byggnads-
virdet avser byggnader savil pa stamfastigheten som pa den avyttrade fastig-
hetsdelen. Ritten till fast tilligg skall enligt uttalande i propositionen (s. 137)
i dessa fall avgoras med utgangspunkt i forhallandena pa fastighetsdelen.
3 000-kronorstilligg medges siledes om det kan antas att bostadsbyggnaden
pa fastighetsdelen skulle - om fastighetsdelen utgjort taxeringsenhet - ha
varit asatt ett taxerat byggnadsvirde av ldagst 10 000 kr. Tilligg medges ocksa
- oavsett byggnadens virde - om byggnaden pa den avyttrade fastighets-
delen faktiskt utnyttjats som stadigvarande bostad.

363

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-01-30 19:58:03



Ritten till 3 000-kronorstilligg har i princip ansetts knuten till just den
byggnad som vid avyttringstillfillet funnits pa fastigheten. Om en bostads-
byggnad rivits och omedelbart ersatts av en liknande byggnad, har ritten
till fasta tilligg begrinsats till den senare byggnaden (RA 1969 ref. 33). Den
nya lagstiftningen 4r hir generésare mot den skattskyldige (punkt 2 a tolfte
stycket sista meningen av anvisningarna till 36 § KL). Silunda medges fast
tilligg dven fo6r den tid som en riven eller nedbrunnen bostadsbyggnad fun-
nits pa fastigheten, sivida den skattskyldige inom ett ar efter rivningen eller

. branden péaborjat arbete med att uppfora en ersittningsbyggnad. Ungefir
samma princip giller for det fall att en bostadsbyggnad under nigon tid
huvudsakligen utnyttjats f6r annat i4n bostadsindam3l. Kontinuiteten anses
uppritthallen om det frimmande anvdndningssittet pagatt i hégst ett ar.
Har byggnaden utnyttjats f6r annat dn bostadsindamal under mer #n €tt ar,
far fast tilligg dédremot Atnjutas endast fér tid di byggnaden direfter ater
utnyttjats huvudsakligen for bostadsindamal.

Framférallt inom jordbruket forekommer det. att en markforsiljning liggs
upp pa det sittet att avtal forst triffas om forsdljning av hela egendomen
varefter sdljaren omedelbart koper tillbaka bostadsbyggnaden med tillhérande
tomtomrade. Avsikten med att markforsiljningen delas upp i tvd led dr i
regel att siljaren onskar komma i atnjutande av 3 000-kronorstilligg.

Realisationsvinstkommittén foreslog att en jordbrukare, som avyttrade hela
jordbruksfastigheten utom mangardsbyggnaden med tillhérande tomtomrade,
skulle kunna fa fast tilligg dven om avyttringen inte omfattade nagon bo-
stadsbyggnad. Kommittén motiverade forslaget med att en jordbrukare inte
borde komma i simre lige darfoér att han - i stillet f6r att sdlja hela egen-
domen pa en ging - foérst silde marken och direfter mangardsbyggnaden.

Departementschefen stillde sig kallsinnig till forslaget att 3 000-kronors-
tilligg skulle kunna komma i friga vid rena markforsiljningar. Ett genom-
férande av forslaget skulle enligt departementschefen medféra krav pa lik-
nande formansbehandling vid forsiljningar av markomriden frin andra
fastigheter 4n jordbruksfastigheter. Som forutsittning for fasta tilligg skall
saledes enligt propositionen dven i framtiden gilla att avyttringen omfattar
bostadsbyggnad.

Tillvigagingssittet att genomfora en markforsiljning som en totalférsilj-
ning kombinerad med delaterkdp ansdg departementschefen innebéra ett kring-
giende av skattelag. Nagra bestimmelser som stoppade mojligheten till fasta
tilligg i dessa fall foreslogs dock inte i propositionen. Departementschefen
uttalade i stillet att nédvindiga atgirder for att komma till ritta med denna
form av skatteflykt borde overvigas i samband med lagstiftning mot andra
skatteflyktstransaktioner. Ett férslag om en allmin skatteflyktsklausul var
enligt departementschefen att vinta inom kort.
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Skatteutskottet uttryckte sig mer forsiktigt 4n departemenschefen och kon-
staterade till en bérjan att siljaren i praktiken kommit i atnjutande av 3 000
kronorstilligg i de fall di en totalforsiljning kombinerats med Aterkdp av
bostadsbyggnaden. Utskottet anférde vidare att ett stillningstagande till fra-
gan om tillvigagangssittet innebar ett kringgidende av skattelag som borde
férhindras eller om gillande praxis borde godtas dven i fortsittningen fick
ansta tills vidare. Riksdagen som godtog utskottets uppfattning, har siledes
limnat 6ppet hur fragan slutgiltigt skall 16sas.

2.6 Virdeminskningsavdrag

Liksom tidigare giller att under innehavstiden medgivna virdeminsknings-
avdrag pa byggnader o. d. skall avriknas frin omkostnadsbeloppet. En sirskild
foreskrift har intagits att belopp med vilket en fastighet avskrivits i samband
med utnyttjande av investeringsfond, arbetsmiljéfond, investeringskonto fér
skog m. m. skall beaktas pa samma sitt som arliga vdrdeminskningsavdrag.
I fraga om virdeminskning pa byggnad behalls tidigare gillande beloppsspirr
pa 3000 kr. Ovriga virdeminskningsavdrag liksom fondutnyttjande o. d. skall
beaktas oavsett beloppets storlek. En principiellt sett viktig nyhet dr att virde-
minskningsavdrag m. m. som avrdknats frin omkostnadsbeloppet skall - pi
samma sitt som ingangsvarde och forbattringskostnader - omriknas med
hansyn till intriffade férandringar i den allminna prisnivan.

Tidigare togs hénsyn till virdeminskningsavdrag m. m. endast i den man
dessa dtnjutits av den skattskyldige. En korrekt vinstberdkning férutsatte dir-
for att det gick att klarligga om ett avdrag féranlett minskning av den taxe-
rade inkomsten eller medfort 6kad mojlighet att tillimpa reglerna om fér-
lustutjimning. Denna begrinsning har av praktiska skil slopats. Enligt de
nya reglerna skall siledes omkostnadsbeloppet reduceras med vardeminsk-
ningsavdrag m. m. oavsett om avdragen faktiskt har atnjutits eller inte.

Omkostnadsbeloppet skall givetvis inte minskas med virdeminskningsav-
drag avseende fasta inventarier o.d. eftersom dessa tillgingar uteslutande
redovisas i inkomstslagen jordbruksfastighet eller rorelse. Den omstindigheten
att vissa delar av en hyresfastighet fatt brytas ut och skrivas av enligt rérelse-
reglerna medfoér daremot inte nagot undantag fran huvudregeln att virde-
minskningsavdragen skall dras av fran omkostnadsbeloppet. Redovisas fastig-
heten i inkomstslaget annan fastighet skall ndmligen hela anskaffningskost-
naden liksom hela vederlaget for fastigheten ligga till grund for realisations-
vinstberdkningen.
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2.7 Forsiljning av del av fastighet m. m.
Delavyttring av fastighet

Berdkning av realisationsvinst vid fastighetsforsiljning bygger pa en jim-
forelse mellan omkostnadsbeloppet och forsiljningspriset. Avser forsiljningen
blott en del av fastighéten bor den skattskyldige givetvis inte fa tillgodordkna
sig avdrag for ingangsvirdet for hela fastigheten, Detta virde maste pa nagot
sitt fordelas mellan den salda fastighetsdelen och den del av fastigheten som
ar kvar i den skattskyldiges 4go. Motsvarande giller i friga om forbittrings-
kostnader och virdeminskningsavdrag.

Tidigare saknades bestimmelser om hur férdelningen av ingangsvirde m. m.
skulle goras. I praktiken torde dock proportioneringen ha skett med ut-
gangspunkt i virdenivan vid forvarvstillfillet. Man sokte alltsd utreda hur
stor del av fastighetens ingangsvirde som vid forvirvstillfillet belopte pa den
avyttrade fastighetsdelen.

Den nya lagstiftningen innehéller en uttrycklig regel om att vinstberik-
ningen vid avyttring av del av fastighet skall grundas pa forhéllandena pi
den avyttrade fastighetsdelen (punkt 2 a trettonde stycke av anvisningarna
till 36 § KL). Huvudregeln &r alltsd att man faststiller hur stor del av om-
kostnadsbeloppet for hela fastigheten som avser den avyttrade fastighetsdelen.
Den skattskyldige har dock ritt att férdela omkostnadsbeloppet med ledning
av virdenivan vid avyttringstillfillet. Ytterligare en fordelningsmetod stir
den skattskyldige till buds om den avyttrade delen avser en eller ett fatal
tomter avsedda att bebyggas med bostadshus och vederlaget for tomterna
understiger 10 % av fastighetens taxeringsvirde. I detta fall far ingangsvirdet
pa den avyttrade fastighetsdelen utan sirskild utredning berdknas till 1 kr,
per kvadratmeter, dock inte till hogre belopp 4n kopeskillingen for den av-
yttrade tomtmarken.

Metoderna kan belysas med foljande exempel. En person férvirvar en
obebyggd fastighet omfattande 150 000 kvm f6r 100 000 kr. Efter ett antal
ar siljer han 2 % av marken, dvs. 3 000 kvm, for 8 000 kr. Fastighetens virde
omedelbart fore forsiljningen antas vara 250 000 kr. Av ink&pskostnaden fér
hela fastigheten - 100 000 kr. - kan 2 %, dvs. 2 000 kr., anses belépa pa det
avyttrade omradet. Sker realisationsvinstberikningen med ledning av virde-
nivan vid forvirvstillfillet blir ingangsvirdet for den sidlda marken 2 000 kr.
och avdrag medges siledes med detta belopp uppriknat med index. Viljer
den skattskyldige att utnyttja virdenivan vid avyttringstillfillet blir ingings-

virdet ( 8000 X 100000 =) 3 200 kr. Att ingéngsvardet i detta fall blir

250 000
hogre beror pa att virdestegringen varit stérre pi den avyttrade fastighetsdelen
dn pa fastigheten i dess helhet. Ar den silda tomtmarken avsedd att bebyggas
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med bostadshus och uppgér fastighetens taxeringsvirde till mer 4n 80 000 kr.
far ingangsvirdet utan sarskild utredning beriknas till 1 kr. per kvm, dvs.
till 3 000 kr. Beridknas ingingsvirdet med stdd av denna schablonregel ligger
det i sakens natur att ndgon indexupprakning inte skall 4ga rum.

En taxeringsenhet beh6ver inte sammanfalla med en registerfastighet utan
kan bestd t. ex. av en del av en registerfastighet eller av flera registerfastig-
heter. De regler som giller vid férsiljning av del av fastighet torde - savida
korrespondens inte foreligger mellan taxeringsenhet och registerfastighet -
dga motsvarande tillimpning vid forsiljning av del av taxeringsenhet (jfr
dven punkt 2 av anvisningarna till 35 § KL). Detta torde innebira bl. a. att
ritten till 3 000-kronorstilligg vid delavyttring skall bedémas uteslutande med
ledning av byggnadsbestandet pa den salda fastighetsdelen (taxeringsenheten).
Finns bostadsbyggnad pa den salda fastighetsdelen synes t.ex. antalet fasta
tilligg inte begridnsas av att huvudbyggnad funnits p4 den del av fastigheten
(taxeringsenheten) som den skattskyldige behallit (jfr tidigare praxis RA
1969: 1334). Ar den silda delen av fastigheten (taxeringsenheten) bebyggd
med flera bostadsbyggnader skall diremot berikningen av fasta tilligg ba-
seras pa den av de silda bostadsbyggnaderna som kan anses utgéra huvud-
byggnad.

Markoverforing

Fastighetsreglering enligt fastighetsbildningslagen (1970: 988, FBL) kan
utlosa realisationsvinstbeskattning endast om ersdttning for avstdidd mark
helt eller delvis utgar i pengar. Berdkningen av ingingsvirde pA den mark
som overgar till ny dgare fir goras antingen med utgangspunkt i vardenivin
vid forvarvstillfillet eller vardenivan vid avyttringstillfillet (punkt 2 a fjor-
tonde stycket av anvisningarna till 36 § KL). Schablonregeln, dvs. uppskatt-
ning av ingangsvirdet till 1 kr per kvm, far inte anvdndas vid markéver-
foring.

Realisationsvinst som uppkommer vid markéverféring genom fastighets-
reglering enligt 5 kap. fastighetsbildningslagen har hittills varit skattepliktig
endast om den sammanlagda ersittningen i pengar under beskattningsaret
overstiger 5000 kr. En ersiattning som uppgatt till 4 900 kr har alltsd varit
skattefri medan en ersdttning som uppgatt till 5100 kr i sin helhet utlost
realisationsvinstbeskattning. Denna troskeleffekt har tagis bort i den nya
lagstiftningen genom att beloppsgriansen ersatts med ett fribelopp pa 5 000 kr.
Enligt de nya reglerna kan alltsi endast den del av det kontanta vederlaget
som overstiger 5 000 kr. bli foremal for beskattning.

Ersittningar i samband med klyvning enligt 11 kap. FBL skall behandlas
p& samma sitt som ersittningar enligt 5 kap. FBL (punkt 4 forsta stycket
av anvisningarna till 35 § KL).
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Markuppldtelse mot engdngsersittning

Engangsersittning vid upplitelse av nyttjanderitt eller servitutsritt till fas-
tighet pa obegrinsad tid likstdlls med kopeskilling vid avyttring av fastighet.
Pa samma sitt behandlas engingsersittningar som fastighetsigare uppbir fér
sddana inskrinkningar i férfoganderitten till fastighet som kan foreskrivas
enligt naturvardslagen eller liknande forfattningar. :

I den nya lagstiftningen gors inte nagon idndring i reglerna fér berdkning
av ingangsvirdet for upplaten mark. Liksom hittills skall ingdngsvirdet obliga-
toriskt berdknas med ledning av virdenivan vid avyttringstillfillet (punkt
2 a femtonde stycket av anvisningarna till 36 § KL).

Konsumering av ingdngsvdrde

Vid berdkning av realisationsvinst p4 grund av fastighetsavyttring méaste
hiansyn tas till delavyttringar som gjorts under innehavstiden. Antag t. ex.
att en person, som inkopt en fastighet for 100 000 kr., efter fem ars innehav
avyttrar ett markomrade fran fastigheten fér 40 000 kr och tio ar senare
avyttrar sitt aterstiende fastighetsinnehav. Det ir uppenbart att den skatt-
skyldige inte bor fa anvinda hela den ursprungliga kopeskillingen for fastig-
heten, 100 000 kr., som ingangsvirde vid berdkning av vinsten pa grund av
den slutliga avyttringen. Viss del av ingangsvirdet méaste anses belopa pa
det avyttrade markomradet. Som ingangsviarde vid den slutliga f6rsiljningen
bér redovisas skillnaden mellan 100 000 kr. och den del av det ursprungliga
ingingsvirdet som kan anses konsumerad genom delavyttringen.

Tidigare har inte funnits nigra regler om hur det ursprungliga ingéngs-
virdet skall minskas pA grund av en tidigare gjord delavyttring eller mark-
upplatelse. I praxis torde man ha s6kt faststalla hur stor del av det ursprung-
liga ingangsvirdet som belopt pa den avyttrade eller upplatna fastighetsdelen.
Denna férdelning av ingingsvirdet har i avyttringsfallet skett med ledning
av virdenivin vid férvirvstillfillet. Som ingangsvarde for fastigheten vid
den slutliga avyttringen torde ha anvints skillnaden mellan det ursprungliga
ingingsvirdet och den del av detta virde som kan anses ha belopt pi den
tidigare avyttrade eller upplatna marken.

Den nya lagstiftningen innehaller en direkt foreskrift om att tidigare del-
avyttringar skall beaktas nidr den skattskyldige avyttrar iterstoden av fastig-
heten (punkt 2 a sextonde stycket av anvisningarna till 36 § KL). Nagra
detaljanvisningar om hur denna reducering av ingingsvirdet for hela fastig-
heten skall utféras finns dock inte i lagtexten. Ddremot har departements-
chefen gjort vissa uttalanden i saken (prop. s. 144 och 145). Har delav-
yttringen under innehavstiden foranlett en realisationsvinstberdkning bér en-
ligt departementschefen de belopp som legat till grund for vinstberikning
vid delavyttringen tillimpas 4ven vid slutférsiljningen. Om ingangsvirdet for
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ett avyttrat markomrade tidigare berdknats till t. ex. 20000 kr. bor alltsd -
vid vinstberikningen i samband med avyttringen av aterstoden av fastigheten
- det ursprungliga ingangsvirdet fér hela fastigheten minskas med 20 000 kr.

En delavyttring kan ha gjorts under sadan tid att eventuell vinst varit
skattefri. Det kan ocksd intriffa att eventuell vinst visserligen varit skatte-
pliktig men att det vid avyttring av aterstoden av fastigheten inte gir att
utreda vilka beskattningskonsekvenser delavyttringen fick. Aven i detta fall
b6r man enligt departementschefen soka uppskatta hur stor del av det ur-
sprungliga ingangsvirdet som kan anses ha belopt pa den avyttrade fastig-
hetsdelen.

I vissa fall gar det inte att med rimligt krav pd precision faststilla hur
stor del av det ursprungliga ingangsvirdet som konsumerats genom delav-
yttringar under innehavstiden. For dessa situationer har tillskapats en sir-
skild schablonregel. Enligt denna regel skall omkostnadsbeloppet for hela
fastigheten - i férekommande fall reducerat med virdeminskningsavdrag -
minskas med hilften av ersittningen for den avyttrade fastighetsdelen. Det
belopp varmed omkostnadsbeloppet skall minskas far dock aldrig &verstiga
omkostnadsbeloppet for hela fastigheten omedelbart fore delavyttringen. Scha-
blonregeln innebir i praktiken att man i brist pa utredning presumerar att den
under innehavstiden gjorda delavyttringen medfért en realisationsvinst mot-
svarande halva den dirvid uppburna ersittningen.

2.9 Uppskovsbestimmelser m. m.

Genom den nya lagstiftningen har méjligheten att fi uppskov med be-
skattning av realisationsvinst utvidgats patagligt. Reglerna har ocksid mott ett
mycket starkt intresse hos allmidnheten. Mot denna bakgrund och da det pa
en del punkter kan vara oklart hur uppskovsinstitutet skall tillimpas, ar det
motiverat att behandla denna fraga ganska utforligt.

En forutsittning for uppskov med beskattning av realisationsvinst var tidi-
gare att fastighetsavyttringen skett pd grund av expropriation eller liknande
mer eller mindre tvangsmassigt Gvertagande av fastigheten. Vidare krivdes att
den skattskyldige avsag att inom viss tid forvirva en fastighet (ersittnings-
fastighet) som var jimférlig med den fastighet till vilken realisationsvinsten
hianforde sig. Reglerna om uppskov fanns i 35§ 2 mom. KL och férord-
ningen (1968: 276) om uppskov i vissa fall med beskattning av realisations-
vinst.

Dessa regler finns med endast formella jimkningar kvar i den nya lagstift-
ningen. Dirutéver har inforts mojlighet till uppskov vid rent frivilliga av-
yttringar (35§ 2 mom. tredje stycket KL). Uppskov kan i dessa fall medges
nir en fysisk person avyttrar jordbruksfastighet eller villa under forutsitt-
ning att realisationsvinsten uppgétt till minst 15 000 kr. och dessutom over-
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stiger 10 % av vederlaget for fastigheten. For att uppskov skall medges krivs
vidare att den skattskyldige skall ha varit mantalsskriven pd den avyttrade
fastigheten och skall mantalsskrivas pa ersittningsfastigheten. Kravet pd man-
talsskrivning uppritthalls dock inte vid férsiljning av del av den jordbruks-
fastighet dar den skattskyldige ar (skall vara) mantalsskriven. Detsamma
giller vid férsdljning av fastighet som tillsammans med mantalsskrivnings-
fastigheten bildar en forvirvskdlla. Som forutsittning giller dock att dven
ersittningsfastigheten och mantalsskrivningsfastigheten bildar en férvarvs-
killa.

Uppskovsreglerna fungerar pa foljande sitt. Antag att en person siljer en
villa fér 300 000 kr. och att realisationsvinsten pa grund av {6rsiljningen
uppgér till 40 000 kr. Den skattskyldige kan da fa uppskov med beskattning
av hela vinsten under forutsittning att inkSpspriset for ersittningsfastigheten
uppgar till minst 300 000 kr. Om priset for ersittningsfastigheter understiger
priset for den silda fastigheten minskas uppskovsbeloppet med belopp mot-
svarande prisskillnaden. Kostar exempelvis ersittningsfastigheten endast
270000 kr. kan uppskov medges med hégst (40 000./.30 000 =) 10000 kr.
Understiger kostnaden for ersittningsfastigheten 260000 kr. kan uppskov
6ver huvud taget inte komma i fraga.

Har uppskov medgivits aktualiseras beskattning av uppskovsbeloppet inte
férrdn ersittningsfastigheten avyttras, Vid denna avyttring berdknas avdraget
forst pa vanligt sétt, dvs. genom indexupprikning av ingangsvirde, 3 000-
kronorstilligg m. m. Fran avdraget avriknas direfter uppskovsbeloppet. Upp-
skovsbeloppet paverkar alltsd resultatberikningen endast med sitt nominella
belopp och inte - som tidigare var fallet - nmied ett indexuppriknat belopp.
Detta 6kar sjilvfallet uppskovsinstitutets virde for fastighetsdgarna.

Antag att ersittningsfastigheten i det nyss nimnda exemplet kostar 350 000
kr. Uppskov kan d& - om férutsdttningarna i ovrigt dr uppfyllda - erhéllas
med belopp motsvarande hela realisationsvinsten (40 000 kr.). Efter ett antal
ar siljs ersattningsfastigheten for 50 000 kr. Om omkostnadsbeloppet (det
indexuppridknade ingangsvirdet m.m.) jamte 3 000-kronorstilligg uppgar
till minst 540 000 kr. undgér den skattskyldige definitivt att bli beskattad for
uppskovsbeloppet. I detta fall kommer nidmligen intdkterna (500000 kr.)
inte att dverstiga avdragen (omkostnadsbeloppet, 540 000 kr., reducerat med
uppskovsbeloppet, 40000 kr.). Hade omkostnadsbeloppet i stillet uppgatt
till 530 000 kr. medges avdrag med (530000 ./. 40000 =) 490 000 kr. och
forsiljningen medfor alltsd en realisationsvinst pa 10 000 kr. Om omkostnads-
beloppet for ersittningsfastigheten inte Gverstiger 500 000 kr. blir hela upp-
skovsbeloppet féremal f6r beskattning.

For den hindelse att avyttringen av ersdttningsfastigheten féranleder rea-
lisationsvinst kan uppskov med beskattning av denna vinst - #ven till den
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del vinsten beror pa det tidigare uppskovet - erhillas om den skattskyldige
anskaffar en ny ersittningsfastighet och 6vriga férutsittningar ar uppfyllda.

For att uppskov skall kunna erhallas kravs att den skattskyldige avser att
inom viss tid forviarva en ersittningsfastighét. Nagot krav pa att ersittnings-
fastigheten skall vara jamférlig med den avyttrade uppstills inte savitt giller
de frivilliga férsiljningarna. Diremot har detta krav behillits betriffande
tvangsavyttringar. Hinder méter dock inte att tillimpa reglerna for frivilliga

foérsaljningar dven i tvangsfallen savida forutsdttningarna i ovrigt ar for han-
den (jfr SkU s. 62).

Det ir givet att uppskovsritten vid frivillig forsiljning i forsta hand dr
avsedd for det fallet att en jordbruksfastighet ersitts av en annan jordbruks-
fastighet och en villa av en annan villa. Det rader emellertid inte nagon
tvekan om att uppskov kan medges dven om en villa ersitts av en jordbruks-
fastighet eller en jordbruksfastighet av en villa. Den omstindigheten att
ersittningsfastigheten. varit betydligt storre och dyrare dn den silda har i
tidigare praxis inte betagit den skattskyldige ritten till uppskov (se t.ex.
RRK 1975 R 1:37). Slopandet av jamférlighetskravet torde gora bedém-
ningen dnnu generosare pa denna punkt.

Uppskov vid frivillig foérsidljning kan medges endast om avyttringen avser
en jordbruksfastighet eller en schablontaxerad villa. Avser forsidljningen t. ex.
ett mindre flerfamiljshus ir uppskov uteslutet dven om den skattskyldige
varit mantalsskriven pa fastigheten. Det kan mot denna bakgrund sittas i
fraga om uppskov kan beviljas om ersittningsfastigheten dr en konventionellt
taxerad fastighet (forutsatt givetvis att den skattskyldige, skall mantalsskrivas
pa fastigheten). Négot bestimt svar pa denna fraga ar svart att ge men
6vervigande skil synes tala for att slopandet av jamforlighetskravet far till
konsekvens att uppskovsbestimmelserna kan tillimpas dven i ett sadant fall.
Det ar dock mdjligt att beteckningen ersittningsfastighet innefattar ett visst
krav pa jamférbarhet mellan den salda fastigheten och nyférvarvet.

Om en fastighet dgs av flera personer bedoms ritten till uppskov med led-
ning av varje deligares andel av realisationsvinsten och forviarv av ersitt-
ningsfastighet. Om t. ex. tvd makar avser att ersitta en gemensamt dgd villa
med tva billigare villor (separat dgda), torde forutsdttningarna fér uppskov
ofta vara uppfyllda fér bAda makarna. Ags den avyttrade villan endast av
den ene av makarna kan endast denne make fa uppskov. Utrymmet f6r upp-
skov blir dock sannolikt litet eftersom ersittningsfastigheten ir billigare an
den avyttrade villan.

Uppskov kan medges dven om den skattskyldige - i stillet for att forvirva
en bebyggd fastighet - forst forvirvar ett markomrade och darefter uppfor
en bostadsbyggnad pa detta. Anskaffningskostnaden for ersittningsfastigheten
utgors dd av summan av kopeskillingen for marken och kostnaden for bygg-
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naden. Vidare kan skattskyldig som siljer bebyggd fastighet f4 uppskov med
beskattning av den vinst som beloper paA byggnaden om han avser att utféra
ny-, till- eller ombyggnad pa ett markomride som han redan iger eller for-
fogar over. I det sist berorda fallet finns dock kravet pa jimférlighet kvar.

Normalt torde ersittningsfastigheten anskaffas efter det att den tidigare
dgda fastigheten avyttrats. Uppskov kan emellértid erhillas dven om ersitt-
ningsfastigheten foérviarvas (ersittningsbyggnad uppfors) fore den avyttring
som foranleder realisationsvinsten. Som villkor for uppskov giller i detta fall
att det kan antas att forvirvet skett (byggnaden uppforts) for att ersitta den
sedermera avyttrade fastigheten eller byggnaden.

En forutsittning for uppskov i frivilligfallen ir som redan namnts att den
skattskyldige skall ha varit mantalsskriven pa den avyttrade fastigheten och
skall mantalsskrivas pd ersittningsfastigheten. Framkommer i uppskovsirendet
att den skattskyldige hade bort mantalsskrivas pa den salda fastigheten kan
uppskov alltsd medges dven om den skattskyldige faktiskt varit mantalsskriven
pA annan fastighet (motsvarande obundenhet av den faktiska mantalsskriv-
ningen rader enligt 66 § KL vid faststillande av ritt hemortskommun).

I lagtexten anges inte vid vilken tidpunkt mantalsskrivning pa den av-
yttrade fastigheten skall ha forelegat. Av sammanhanget far dock anses fram-
gi att uppskov kan beviljas endast om den skattskyldige varit (bort vara)
mantalsskriven pa den avyttrade fastigheten vid avyttringstillfillet. En skatt-
skyldig som hyrt ut sin villafastighet under flera ar och darfér mantalsskrivits
pa annan fastighet bor t. ex. inte kunna fa uppskov. Har ersittningsfastigheten
anskaffats fore avyttringen av den tidigare dgda fastigheten bdr dock den
omstindigheten att den skattskyldige hunnit bli mantalsskriven pA den nya
fastigheten redan fére avyttringen rimligen inte utgora nigot hinder mot
uppskov.

En person skall for visst kalenderir (mantalsaret) mantalsskrivas pA den
fastighet dir han ritteligen skall vara kyrkobokférd den 1 november A&ret
fére mantalsiret. Kyrkobokféringen grundar sig normalt pa bosittningen.
En person 4r darfor i regel mantalsskriven visst ar pa den fastighet dir han
varit bosatt den 1 november foregiende ar. For att uppskov skall kunna
medges fordras alltsa i princip att den skattskyldige varit bosatt pa den silda
fastigheten den 1 november visst &r och pa ersittningsfastigheten den 1 no-
vember ett senare ar. Vid korttidsinnehav kan det dirfér ha betydelse vid
vilken tid pa aret in- och utflyttning sker.

I friga om berikningen av tidsfristen for férvirv av ersittningsfastighet
har tidigare ratt viss osdkerhet. Ursprungligen gillde att ersittningsfastig-
heten skulle férvirvas fére utgingen av tredje kalenderaret efter det ar dA
realisationsvinsten uppkommit. I prop. 1971: 135 (s. 38) uttalades emellertid
att anknytningen till realisationsvinstens uppkomst var olimplig. Om nigon
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kontantbetalning inte gjordes i samband med kopeavtalets undertecknande
kunde nimligen skattskyldighet for realiationsvinsten intrida ett eller flera
ir senare dn di vinsten uppkommit. I nimnda proposition, vilken godtogs
av riksdagen, foreslogs diarfér att tidsfristen skulle bestimmas med utgings-
punkt i det &r da skattskyldigheten aktualiserades. I férfattningstexten fore-
skrevs att ersittningsfastigheten skulle anskaffas fére utgingen av tredje ka-
lenderaret efter det ar, da realisationsvinsten uppgetts eller bort uppges till
beskattning i den skattskyldiges sjilvdeklaration.

I prop. 1971 : 135 finns inte nigot som tyder pa att avsikten varit att medge
en allmdn forlingning av tidsfristen. Anknytningen till deklarationsiret i
stillet fér det ar da vinsten uppkommit innebir emellertid enligt ordalydelsen
en forlangning av tidsfristen med minst ett ar. Denna motsittning mellan
motivuttalanden och férfattningstext dr inte ndrmare kommenterad i rea-
lisationsvinstkommitténs betinkande eller i prop. 1975/76: 180. I sistnimnda
proposition foreslogs inte nigon #dndring av tidsfristerna utom savitt gillde
frivillig forsiljning av villa. For denna typ av avyttringar ansag departe-
mentschefen att tidsfristen kunde begrinsas fran tre till tva ar.

I riksdagen vicktes flera motioner om att tidsfristerna skulle forlingas.
Med anledning dirav beslot riksdagen att - vilket ocksa realisationsvinstkom-
mittén foreslagit - infora en sdrskild dispensregel. Enligt denna kan RSV
om sarskilda skil foreligger forlinga tidsfristen med hogst tre &r. Av storre
intresse i detta sammanhang &4r emellertid att skatteutskottet uttryckligen
forklarade att de i propositionen angivna tidsgrinserna - tva ar for villor
och tre ar for andra fastigheter - skulle riknas fran utgingen av deklarations-
aret. Detta innebar alltsa att en person som frivilligt avyttrat sin villa under
ar 1 och d& ocksa uppbir viss kontantlikvid kan - om forutsittningarna foér
uppskov ir uppfyllda - anskaffa en ersittningsfastighet senast den 31 decem-
ber 4r 4. Avser avyttringen en jordbruksfastighet maste ersittningsfastighet
anskaffas senast den 31 december ar 5. Riknat frin avyttringen ar alltsa tid-
fristen 4-5 &r vid samtliga tvingsforsiljningar och vid frivillig avyttring av
jordbruksfastighet samt 3-4 &r vid frivillig forsiljning av villa. Efter dispens
kan fristen forlingas med ytterligare hogst tre ar.

Ansékan om uppskov goérs hos skatteritten i det lin dir den silda fastig-
heten ligger. Har ersittningsfastighet inte anskaffats innan uppskovsbeslut
meddelas maste den skattskyldige till linsstyrelsen 6verlimna en garantifér-
bindelse i vilken en bank e.d. férklarar sig svara for ett skattebelopp mot-
svarande halva realisationsvinsten. Linsstyrelsen utfirdar ett intyg om att
garantiforbindelse finns och detta intyg bor limpligen fogas till uppskovs-
ansokningen.

Den skattskyldige skall i sin sjilvdeklaration redovisa realisationsvinsten pa
vanligt sitt oavsett om forutsittningar for uppskov foéreligger eller inte. Ej

373

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-01-30 19:58:03



heller taxeringsnimndens handliggning paverkas av om ritt till uppskov
foreligger. Lansskatterdtten kan ta stillning till uppskovsfrigan forst nir
taxeringsnimnden faststillt hur stor realisationsvinsten ir. Detta torde i
praktiken medféra att linsskatterattens beslut om uppskov - i praktiken ned-
sittning av taxeringen - inte kan foreligga i sddan tid att det kan beaktas
vid debiteringen av slutlig skatt. Den slutliga skatten kommer alltsi normalt
att berdknas pa grundval av realisationsvinsten iven om det framstir som
uppenbart - t.ex. darfor att en dyrare ersittningsfastighet anskaffats ome-
delbart efter avyttringen - att uppskov skall beviljas.

Det kan givetvis vara svart for den skattskyldige att finansiera képet av
ersittningsfastigheten och samtidigt gardera sig mot en hég kvarstiende skatt
jamte kvarskatteavgift. Den som anstker om uppskov med beskattning av
realisationsvinst har darfér méjlighet att fA anstind med inbetalning av det
skattebelopp som uppskovsans6kningen avser (49 § 2 mom. uppbéordslagen).
Anstand, som lingst fair medges intill dess tvA manader forflutit frin beslutet
i uppskovsidrendet, torde medges om det framstir som sannolikt att upp-
skovsans6kningen kommer att bifallas.

En skattskyldig som Onskar utnyttja uppskovsbestimmelserna bor alltsd
sinda in en ansdkan om uppskov till linsskatteridtten s snart taxeringsnimn-
den behandlat den deklaration i vilken realisationsvinsten redovisats. Har er-
siattningsfastighet inte anskaffats vid denna tidpunkt maste den skattskyldige
styrka att garantiférbindelse dverlimnats till linsstyrelsen. Samtidigt som upp-
skovshandlingarna skickas in till linsskatterdtten kan det finnas skil for den
skattskyldige att hos linsstyrelsen ansoka om anstind med inbetalning av
den skatt som uppskovet avser. For att underlidtta en snabb behandling av
anstandsans6kningen kan den skattskyldige till sin ansékan foga kopior av
handlingarna i uppskovsirendet.

Finner linsskatterdtten att forutsittningar for uppskov inte foreligger -
t. ex. darfor att realisationsvinsten understiger 10 % av forsiljningssumman
- kommer den skattskyldige att fa betala skatt pa realisationsvinsten i enlighet
med taxeringsndmndens beslut. Har den skattskyldige fatt anstand i avbidan
péa uppskovsbeslutet behover dock den skatt som beloper pa realisationsvinsten
inte betalas forran viss tid forflutit frin avslagsbeslutet i uppskovsarendet.

En helt annan situation uppkommer om en skattskyldig, som fatt uppskov
med beskattning av realisationsvinst, inte anskaffar en ersittningsfastighet
inom den féreskrivna tiden eller anskaffar en ersittningsfastighet som ar
billigare 4n den avyttrade. Ar sa fallet skall realisationsvinsten helt eller delvis
tas upp till beskattning pa samma sitt som vid eftertaxering for det beskatt-
ningsar da skattskyldighet for vinsten uppkom. Skatten pa realisationsvinsten
kommer att paféras som tillkommande skatt. Pi den tillkommande skatten
skall den skattskyldige betala s. k. respitrinta (motsvarande ungefir hogsta
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inldningsrinta pd bank). Respitrintan utgir normalt fr.o.m. den 1 april
aret nist efter taxeringsaret till och med den ménad di den tillkommande
skatten férfaller till betalning. Rinta skall dock aldrig betalas for lingre tid
in tva ar (32§ UL).

2.9 Avsittning till iteranskaffningsfond

Av redogorelsen for uppskovsreglerna framgéir att uppskov kan medges
iven om ersittningsfastigheten forvirvas fére avyttringen av den fastighet
som gett upphov till realisationsvinsten. Samma princip har i samband med
den nya realisationsvinstlagstiftningen inférts i lagen (1967: 752) om avdrag
vid inkomsttaxeringen for avsittning till fond fér ateranskaffning av fastig-
het. Som villkor for avdrag galler dock att det kan antas att ersattningsfastig-
heten anskaffats for att ersitta den avyttrade fastigheten.

2.10 Avyttring av skogsfastighet

Vid avyttring av en jordbruksfastighet med vixande skog gillde enligt
1967 ars lagstiftning féljande. Den del av vederlaget for fastigheten som
kunde anses belopa pa skogen beskattades i forsta hand enligt realisations-
vinstreglerna. Var realisationsvinsten i sin helhet skattepliktig - detta forut-
satte att innehavstiden understeg tvd ar - kom nagon beskattning av inkomst
av skogsbruk éver huvud taget inte i friga. Var ddremot 75 % av realisa-
tionsvinsten skattepliktig kunde beskattning i forvirvskillan jordbruksfastighet
dga rum, dock hogst till belopp motsvarande 25 % av realisationsvinsten.
Om realisationsvinst inte uppkommit vid avyttring av skogsfastighet ansigs
i praxis den skattskyldige inte kunna beskattas for intikt av skogsbruk.

Realisationsvinstkommittén framhéll att den inkomst, som erhalls vid av-
yttring av véxande skog i samband med avyttring av marken, utgdér avkast-
ning av fastigheten., Enligt kommitténs uppfattning syntes det knappast fin-
nas skil att undanta sadan avkastning frin beskattning. Kommittén foreslog
darfér att inkomst genom avyttring av skog i samband med avyttring av fas-
tighet skulle beskattas i sin helhet som inkomst av jordbruksfastighet. Skatte-
pliktig realisationsvinst skulle anses ha uppkommit endast till den del sidan
vinst oversteg inkomsten av skogsbruk.

Denna omlaggning av skogsbeskattningsreglerna - vilken f. 6. torde vara
den materiellt sett mest ingripande delen av kommitténs férslag - fick ett
ganska negativt mottagande vid remissbehandlingen. I propositionen uttalade
departementschefen att utformningen av beskattningen av skogsinkomster var
under dvervigande i finansdepartementet och att skogsbeskattningsreglerna
darfor inte borde dndras utover vad som direkt foranleddes av de nya realisa-
tionsvinstreglerna. Mot den bakgrunden foreslog departementschefen att
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vederlag for vixande skog som avyttras tillsammans med marken uteslutande
skulle beskattas som realisationsvinst. Forslaget godtogs - bortsett fran ett
visst tilligg i Overgingsbestimmelserna - i oférindrat skick av riksdagen.
Genom den nya lagstiftningen har silunda bestimmelserna om samordning
mellan skogsbeskattning och realisationsvinstbeskattning upphéort att gilla.
Savil departementschefen som skatteutskottet betonade dock att den valda
I8sningen fick ses som ett provisorium i avvaktan pa en mer genomgripande
6versyn av skogsbeskattningen.

2.11 Ikrafttridande

De nya bestimmelserna skall tillimpas pa fastighetsavyttringar som sker
fr.o.m. den 1 april 1976, dvs. den dag di propositionen overlimnades till
riksdagen. Det tidiga ikrafttridandet motiverades bl. a. med att man onskade
forhindra att de skattskyldiga under en Svergangsperiod gavs mojlighet att -
t.ex. genom att skjuta upp avyttringen viss tid - sjilva bestimma om av-
yttringen skulle beskattas enligt nya eller dldre bestimmelser.

En fastighet anses normalt avyttrad nir avtal om 6verlatelse triffats. Har
képekontraktet undertecknats senast den 31 mars 1976 &r saledes de dldre
bestimmelserna i regel tillimpliga medan realisationsvinstberdkningen skall
goras enligt den nya lagstiftningen om undertecknandet skett den 1 april 1976
eller senare.

Vad nu sagts giller ocksa i fraga om de utvidgade uppskovsmojligheterna.
Uppskov kan alltsh medges vid frivillig fastighetsavyttring om avyttringen
skett efter utgdngen av mars 1976. Tidpunkten for forvirv av ersittnings-
fastighet saknar i princip betydelse. Har avyttringen 4gt rum t.ex. den 10
april 1976 utgér den omstindigheten att ersittningsfastigheten anskaffats
redan i mars 1976 inte nagot hinder mot uppskov.

I propositionen foreskrevs inte nagra sirskilda regler for det fallet att en
avyttring skett genom expropriation eller annat tvangsmissigt forfarande.
Pa forslag av skatteutskottet beslot dock riksdagen att Zldre bestimmelser
skulle tillimpas om talan i mélet vickts fére den 1 april 1976 eller om egen-
domen tagits i besittning fére nimnda dag. Aldre bestimmelser skall tillimpas
dven i friga om vissa engingsersittningar enligt naturvardslagen m. m. om
inskrinkningen i férfoganderitten trétt i kraft fore den 1 april 1976.

(I ndsta nummer behandlas aktier och annan 1és egendom.)
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