Reavinst — fastighet

Nagot om konsumering av ingangsviarde vid delavytt-
ring och markupplatelse

Av taxeringsintendenterna Rolf Andersson och Sten Oberg

I 16:e stycket anvisningspunkt 2 a till 36 § kommunalskattelagen har
intagits en allmidn foreskrift om att alla delforsidljningar och markupplatel-
ser fran en fastighet skall pdverka omkostnadsavdragets storlek vid en slutlig
avyttring av fastigheten. Nagra detaljerade anvisningar om hur det belopp
skall beriknas, varmed ingangsviardet bor reduceras, har inte limnats i
lagtexten. I prop 1975/76:180, som ligger till grund fér de fran 1976-04-01
dndrade reglerna om beskattning av realisationsvinst, uttalar departements-
chefen pa sid 144 dock foéljande: ’’Jag vill i detta sammanhang framhalla
att berdkningen bodr grundas pa den avyttrade fastighetens andel av ingangs-
virdet. Om denna andel uppskattats i samband med beridkning av realisa-
tionsvinst vid delavyttringen bdr det da faststdllda beloppet anvindas dven
vid den slutliga avyttringen. Har exempelvis ingangsvirdet for ett avyttrat
markomrade beridknats till 20 000 kr bor — vid en senare féretagen vinst-
berikning i samband med avyttring av aterstoden av fastigheten — det ur-
sprungliga ingdngsvirdet for hela fastigheten reduceras med 20 000 kr’’.
Detta uttalande synes som framgar av nedan uppstillda sifferexempel endast
vara tillimpligt pa fall da realisationsvinst yppkommit vid delavyttring
eller markupplatelse.

I det fallet att en fullstindig realisationsvinstutredning inte limnats, dar-
for att redan en Overslagsberdkning visat att ingen vinst uppkommit vid del-
avyttring eller markupplatelse, anger realisationsvinstkommittén 1 sitt be-
tinkande (SOU 1973:53) sid 133: >’ Anskaffningskostnaden skall d4 minskas
med ett belopp som motsvarar erhdllen ersittning.’’ Departementschefen
synes i férendmnda proposition inte kommentera det hir ifrdgavarande fal-
let att ndgon vinst inte uppkommit vid delavyttring eller markupplatelse.

Vi har stillts infor ett fall dar férutsiattningarna i princip var foljande. En
fastighet har k6pts 1970 f6r 200 000 kr. Under 1974 har en delfdrsiljning
skett for 100 000 kr. Vid realisationsvinstberdkningen, intagen i den till led-
ning for 1975 ars inkomsttaxering avliimnade sjilvdeklarationen, har den pa
forsdljningen belépande delen av inkOpspriset beridknats till 110 000 kr.
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Forsidljningen av aterstoden av fastigheten har skett 1976. Fraga ar da vid
den foljande realisationsvinstberdkningen om hur mycket av ingdngsvirdet
som konsumerats 1974. Ett synnerligen enkelt problem, trodde vi till en
borjan.

Allmént sett anser vi, att man skall fi fram samma vinst eller forlust oavsett
om en fastighet siljs i delar eller pd en gang. F6ljande mycket forenklade
exempel torde askadliggéra var uppfattning. I exemplet forutsitts att nagon
forandring i penningvirdet inte féorekommit.

a) Delavyttring/markupplitelse

Forvarv Konsumering
r

Belopp Ar Belopp Forsiljn-pris Resultat
1970 200 000 kr 1974 110 000 kr 100 000 kr Forlust 10 000 kr
1976 000 kr 350 000 kr (slutférséljn) - Vinst 260 000 kr
200 000 kr 450 000 kr Vinst 250 000 kr
b) Avyttring av fastigheten pa en ging
FOrsaljningspris 1976 .. .....ouuiuiiitiii ittt ittt iiieeintcnaneenannnnns 450 000 kr
FOrvarvskostnad 1970 . ........ivuuiiiiniiieennneneeeennnsoneecnnnenansenns 200 000 kr
2 1T 250 000 kr

Nedan varieras exemplet pa olika sdtt med anknytning till gillande be-
skattningsregler. Syftet 4dr att dirmed komma fram till en metod som ger ett,
som vi ser det, rittvist resultat.

a) Delavyttring/markupplitelse

Alternativ I :

Hir forutsidtts att den pa delforsidljning 1974 belépande delen av ingangs-
vérdet i 1975 ars sjilvdeklaration uppgivits till 50 000 kr.

Delforsaljning 1974 fOr .. ...covritnnii ittt iieinennn. 100 000 kr
Omkostnadsbelopp: 50 000 x index fér 1970—741,32 ......... 66 000 kr

Vinst 34 000 kr
Under 1976 siljs resten av fastighetenfor .................... 350 000 kr

Omkostnadsbelopp: Aterstdende ingangsvirde 150 000 kr
(200 000 ./. 50 000), 150 000 x index

for1970—761,62 .........iviiiinnn... 243 000 kr

Vinst 107 000 kr

Summa vinst blir 141 000 kr (34 000 + 107 000).

Alternativ I1
Har forutsitts att den pad delférsidljning 1974 belépande delen av ingangs-
virdet i 1975 ars sjalvdeklaration uppgivits till 85 000 kr.

Delforsaljning 1974 fOr ... .o v it ittt ittt ienennenn - 100 000 kr
Omkostnadsbelopp: 85 000 x index for 1970—74 1,32 ......... 112 200 kr
Vinst Okr

Under 1976 siljs resten av fastighetenfor .................... 350 000 kr
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Omkostnadsbelopp: Aterstiende ingangsvirde
115 000 kr (200 000 ./. 85 000),
115 000 x index for 1970—76 1,62 ........ 186 300 kr
Vinst 163 700 kr
Summa vinst blir 163 700 kr.

Alternativ ITI
Hir forutsitts att den pa delférsdljning 1974 beldpande delen av ingdngs-
vardet i 1975 ars sjdlvdeklaration uppgivits till 110 000 kr.

Delforsaljning 1974 fOr . ... .ot it ittt ittt 100 000 kr
Ingdngsviarde ...........iiiiiiiiiiiiii i i i 110 000 kr

Forlust 10 000 kr
Under 1976 siljs resten av fastighetenfér .................... 350 000 kr

Omkostnadsbelopp: Aterstdende ingangsvirde
90 000 kr (200 000 ./. 110 000),
90 000 x index:fér 1970—76 1,62  ...... 145 800 kr
" Vinst 204 200 kr

Summa vinst blir 194 200 kr (204 200 ./. 10 000).

Alternativ IV

Samma forutsittning som i alternativ III.

Delforsaljning 1974 fOr . ...ovi ittt iitiiieeennns 100 000 kr

Ingangsvarde .......cviiiiriiit it it e et e 110 000 kr
Forlust 10 000 kr

Under 1976 siljs resten av fastighetenfér .................... 350 000 kr

Vid detta alternativ skall faststdllas hur mycket av

ingangsvirdet, som har konsumerats vid delférsdljningen 1974.

I vart fall borde inte mer 4n 100 000 kr motsvarande er-

sdattningen ha konsumerats. Det synes emellertid vara rik-

tigare att endast 75 757 kr (100 000:index for 1970—74

1,32) anses ha blivit konsumerat. I det senare fallet bor

omkostnadsbeloppet vid den slutliga avyttringen berdknas

enligt foljande:

Aterstaende ingangsvirde 124 243 kr (200 000 ./. 75 757),

124 243 x index f6r 1970—76 1,62 ........c.coiirirrnrnennnn. 201 274 kr
Vinst 148 726 kr

Summa vinst 148 726 kr. Forlusten vid delférsiljningen,

10 000 kr, far vid detta alternativ inte vara avdragsgill

sarskilt eftersom ingangsviardet vid delforsiljningen kor-

rigerats vid den slutliga vinstberdkningen.

Aven med samma férutsittning som i alternativ IT skulle

vinsten kunna beriknas till 148 726 kr med hér angiven

metod.
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b) Avyttring av fastigheten p# en ging

Forsaljningspris 1976 . ...... ...ttt innrnneneannnn 450 000 kr

Omkostnadsbelopp: 200 000 x index for 1970—76 1,62 ........ 324 000 kr
Vinst 126 000 kr

Jamforelse mellan de under a) och b) framraknade vinstbeloppen,
vilka utgor:

a) AltI ... e 141 000 kr
N 1 0 163 700 kr
N L 1 194 200 kr
7 L 148 726 kr

) U 126 000 kr

Skillnaden mellan 141 000 kr (34 000 + 107 000), 148 726 kr och 126 000
kr kan forklaras sadlunda. Vinstbeloppet, 34 000 kr, uppréknat med 1,62 till
1,32
1976 ars penningvérde blir 41 726 kr och den totala vinsten blir da i Alter-
nativ I 148 726 kr (41 726 + 107 000). P4 samma sitt kan beloppet vid b)
justeras, om man tar hinsyn till att 450 000 kr 1976 med beaktande av pen-
ningvirdets fall inte 4r lika med 100 000 kr 1974 + 350 000 kr 1976. Ridknar
man upp 100 000 kr med 11—’% bli; beloppet 122 726 kr. Vinstbeloppet
126 000 kr h6js da med 22 726 kr till 148 726 kr.

Forsoker man sig pa liknande avstimningar av vinstbeloppen vid Alterna-
tiv II och III, .163 700 kr resp 194 200 kr, finner man att det inte 4&r mojligt
att komma till samma resultat. Dessa jamforelser torde visa, att berdkning-
arna enligt Alternativ I och IV &r riktiga, medan berikningarna enligt Alter-
nativ II och III ger felaktiga resultat.

Savitt vi kan finna, bor sidledes, nidr vinst inte uppkommit vid delav-
yttring eller markupplatelse, konsumerat ingangsvirde beriknas enligt vart
Alternativ IV, vilket dock férutsitter — som ndmnts ovan — att eventuell
forlust vid delavyttring eller markupplatelse inte far avdragas fran inkomst
av tillfallig forvarvsverksamhet.
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