Rea-vinst fastighet.
Ytterligare om konsumering av
ingangsvarde

av assessor Stig v. Bahr.

Punkt 2 a sextonde och sjuttonde styckena av anvisningarna till 36 § KL in-
nehaller regler om hur en delforsdljning under innehavstiden paverkar vinst-
berdkningen vid avyttring av aterstoden av fastigheten. I férra numret
av Skattenytt (s. 438—441) diskuterade taxeringsintendenterna Rolf Anders-
son och Sten Oberg (nedan kallade A—O) hur dessa regler skall tillimpas i
olika situationer. Som utgangspunkt tog A—O foljande typfall.

En obebyggd fastighet inkops ar 1970

(ndex 1,00) O ..ottt it ettt et 200 000 kr.
Delforsaljning &r 1974 (index 1,32)for ...........ccovvvn.... 100 000 kr.
Slutforsédljning ar 1976 (index 1,62) for .....ovvvvvnvneen.... 350 000 kr.

Om ingangsvardet for den ar 1974 salda fastighetsdelen kan uppskattas till
50000 kr. (detta innebdr, savida berdkningen av ingangsvardet sker med led-
ning av prisnivan ar 1970, att 25 % av det ursprungliga inkopspriset belopt
pa den salda fastighetsdelen), medf6r forsiljningen enligt A—O en realisa-
tonsvinst pa 100000 ./. (50000 x 1,32) = 34000 kr. Eftersom 50000 kr. av
ingangsvirdet konsumerats genom delforsaljningen anges slutforsiljningen
ge upphov till en realisationsvinst pa 350000 ./. (150000 x 1,62) = 107 000
kr. Den sammanlagda realisationsvinstbeskattningen blir saledes (34000 +
107 000) = 141000 kr. Detta dr, savitt jag forstar, fullt riktigt.

Situationen blir emellertid, anfér A—O, annorlunda om anskaffningskost-
naden for den ar 1974 salda fastighetsdelen kan uppskattas till 110000 kr.
(detta innebir att, sivida berdkningen av ingangsvirdet 4ven denna gang sker
med ledning av prisnivan vid forvarvstillfillet, att 55 % av det ursprungliga
inkdpspriset belopt pa den salda fastighetsdelen). Delforsédljningen ger sale-
des upphov till en saval real som nominell forlust. Vid realisationsvinstberak-
ningen i anledning av den slutliga forsiljningen skall dock enligt A—O inte
110000 kr. av det ursprungliga ingdngsvardet anses konsumerat. I stillet bor
man faststidlla exakt hur stor del av ingadngsviardet som hade behovt utnyttjas
for att undvika realisationsvinst pa grund av delforsidljningen. Denna del
uppgar i exemplet till (100000 : 1,32) = 75757 kr. Om 75757 kr. av ingangs-
virdet konsumerats genom delf6rsdljningen aterstar 124243 kr. av det ur-
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sprungliga ingangsvirdet. Realisationsvinsten vid slutforsialjningen bor enligt
A—O dirf6r berdknas till 350000 kr. ./. (124243 x 1,62) = 148726 kr. Den
nominella férlusten vid delavyttringen, 10000 kr., anges dock inte ge nagon
ritt till avdrag.

Lat mig redan hir konstatera att det av A—O forda resonemanget inte sy-
nes vara hallibart. Om ingangsvirdet pa den salda fastighetsdelen berdknats
till 110000 kr. skall enligt min uppfattning det ursprungliga ingadngsvirdet
ocksa anses konsumerat med detta belopp. En fastighets ingangsviarde bor sa-
ledes anses ha minskat med den del av detta virde som bel6per pa ett avyttrat
markomrade oavsett om delavyttringen medfort vinst eller forlust.

Den sist redovisade uppfattningen synes ocksa ha stod i lagstiftningens for-
arbeten. Realisationsvinstkommittén hade ndmligen foreslagit att det ur-
sprungliga ingangsvirdet i delavyttringsfallen skulle anses konsumerat med
det ldgsta av andelen av ingangsvirdet och vederlaget for den avyttrade fas-
tighetsdelen. Tillimpat pd A—O:s exempel skulle diarfér — oavsett hur stor
del av fastigheten som faktiskt salts — delavyttringen konsumerat hogst
100000 kr. av det ursprungliga ingangsvirdet. I propositionen togs emellertid
uttryckligt avstind fran tanken att ersittningens storlek skulle inverka pa be-
rdkningen av ingangsviardet pd den avyttrade delen (prop. 1975/76: 180 s.
144n och 1456). Inte heller riksdagsbehandlingen ger nagot stod f6r antagan-
det att berdkningen av hur stor del av ingangsviardet som konsumerats pa
grund av en delavyttring skall paverkas av ersittningens storlek eller det skat-
temassiga resultatet av avyttringen (jfr SkU 1975/76:63 s. 59).

En konsekvens av det sagda ir att det mycket vil kan hinda att en forsilj-
ning i omgangar ger hégre skattemaissig belastning 4n om fastigheten salts pa
en gang (trots att det sammanlagda priset realt sett 4&r detsamma). Den om-
stindigheten att indexupprikning (och eventuella 3 000-kronorstilligg) ma-
hinda inte kan utnyttjas fullt ut vid en delférsaljning inverkar saledes inte pa
vinstberidkningen vid slutforsiljningen. Den av A—O rekommenderade kvitt-
ningen mellan outnyttjad indexupprikning och senare uppkommen realisa-
tionsvinst torde darfor forutsdtta ganska genomgripande dndringar i realisa-
tionsvinstsystemet.
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