Reavinst — fastighet

Mer om konsumering av ingdngsvéirde

Av taxeringsintendenterna Rolf Andersson och Sten Oberg

Var artikel i Skattenytt nr 10 &r 1978 har motts med ett vilvilligt intresse
fran personer bade innanf6ér och utanfor skatteadministrationen. Vi noterar
ocksa med glddje att artikeln givit anledning till kommentarer av assessorn
Stig von Bahr i Skattenytt nr 11 ar 1978. En fortsatt diskussion synes 6nsk-
vird, eftersom bestimmelserna har stor betydelse f6r manga skattskyldiga.

Vart typfall 4r som Stig von Bahr framhaller féljande.

En obebyggd fastighet ink6ps ar 1970 f6r ................... 200 000 kr
Delf6rsédljning ar 1974 (index 1,32) fér ..........ccovvvnn.... 100 000 kr
Slutforsdljning ar 1976 (index 1,62) fér ..................... 350 000 kr

Stig von Bahr forutsétter att vid delférsdljningen ingdngsvédrdet berdknas
med ledning av prisnivan ar 1970. Vi har inte tagit med nagon sadan forut-
sittning, eftersom den i och for sig synes sakna betydelse f6r vart resone-
mang. Stig von Bahr menar att delférsédljningen givit ’upphov till en savil
real som nominell forlust’’.

Stig von Bahrs uppfattning skulle vara riktig endast om man med sidkerhet
kunde bestimma ingangsvdrdet for just den avyttrade delen. Detta dr inte
mojligt, vilket uppmédrksammats redan i Kungl Maj:ts prop 153 ar 1967,
sid 76 och 133. Pa sid 76 aterges ett uttalande av 6verlantmitaren i Oster-
go6tlands ldn, ’att proportioneringen inte kan ske direkt efter areal. Han-
syn far tas dven till bl a befintlig bebyggelse, markens vidrde fran bebyggel-
sesynpunkt samt ofta dven till markomradenas olika virde fran jord- och
skogssynpunkt m m.”’

Numera finns mojlighet for fastighetségare att vid delavyttring uppskatta
ingangsviardet med utgangspunkt i vardenivan vid avyttringstillfdllet. Detta
innebdr att sa stor del av fastigheten anses avyttrad som ersdttningen for
fastighetsdelen utgor av fastighetens hela virde omedelbart fore avyttringen.
I forarbetena ldmnas ett forslag till en schablonmissig berdkning av detta
virde med utgiangspunkt i taxeringsvdrdet. Vid forsdljning av en del av
exempelvis jordbruksfastighet visar det sig ofta att en proportionering av
hela fastighetens ingangsvarde efter arealen, vilket far anses utgéra huvud-
regeln, leder till ett ingdngsvidrde efter indexupprédkning av nagra hundra-
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lappar f6r den forsidlda delen, medan berdkningen efter virdenivan vid av-
yttringstillfillet ger ett omkostnadsbelopp som o6verstiger forsdljningspriset.
Orsakerna hirtill 4r bl a att fastighetens hela virde genom schablonberik-
ningen upptagits fér lagt och att den forsdlda delen stigit i virde mer 4n
fastigheten i 6vrigt.

Om Stig von Bahrs uppfattning skulle vara riktig, géller det verkligen for
fastighetsdgaren att vid redovisning av resultatet av delforsdljning eller
markupplatelse se till att inte uppge fastighetens hela viarde for lagt.

Ett exempel: En delforsiljning sker for 200 000 kr. Enligt anvisad schablon-
metod #r fastighetens hela varde 500 000 kr. Fastighetens marknadsvérde

enligt opartisk virdering dr 1 150 000 kr. Fastighetens hela omkostnads-
belopp 4r 1 200 000 kr. Fastigheten 4r obebyggd och hela omkostnadsbelop-
pet avser uppridknat ingangsviarde. Den skattskyldige gor foljande reavinst-

berdkning.
Kopeskilling 200 000 kr
Avgar: 200 000 x 1 200 000 480 000 kr
500 000
Vinst: 0 kr

Efterfoljande ar siljs restfastigheten for 950 000 kr. Vi antar att penning-
virdet statt fast och konstaterar att enligt Stig von Bahr aterstar omkost-
nadsbelopp med 720 000 kr (1 200 000 — 480 000). Skattepliktig realisations-
vinst blir da 230 000 kr (950 000 — 720 000). Hade den skattskyldige innan
han deklarerade delforsidljningen ldst Stig von Bahrs artikel, hade han dekla-
rerat delforsdljningen enligt féljande:

Kopeskilling 200 000 kr
Avgar: 200 000 x 1 200 000

1150 000 208 700 kr
Vinst 0 kr

Vid slutforsiljningen hade han da kunnat forfoga 6ver ett omkostnads-
belopp av i vart fall 991 300 kr (1 200 000 — 208 700). En av den skatt-
skyldige dberopad opartisk virdering av fastigheten torde ju normalt boéra
gélla fore den anvisade schablonmetoden.

Om den skattskyldige i vart ursprungliga typfall ar 1974 hade anlitat en
opartisk vidrderingsman som hade berdknat fastighetens hela virde omedel-
bart fore delférsiljningen till exempelvis 300 000 kr, vilket inte férefaller
for hogt, sd hade en vinst pa 12 000 kr uppkommit vid delfdrsédljningen
enligt foéljande.

Delf6rséljning 1974 f6r 100 000 k1
Omkostnadsbelopp:

100 000

300 000 [x 200 000 x 1,32 88 000 ki
Vinst 12 000 ki1
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Den skattskyldige hade da vid slutforsaljningen inte haft nagra bekymmer
med berdkningen av vad som blivit konsumerat vid delférséljningen.

I prop 1975/76:180 sid 66 och 67 talas om konsumering av ingangsvirde
enligt de regler som da gillde. Vid markupplatelse skulle di liksom nu in-
‘gangsvirdet alltid beriknas med utgangspunkt i virdenivan vid upplatelse-
tillfallet. Pa sid 67 konstateras: *’Vid en framtida forsdljning av hela fas-
tigheten torde ursprungliga ingingsvidrdet minskas med den del av ingangs-
virdet som utnyttjats vid markupplatelsen.’’ Sjdlvfallet kan det diskuteras
vad som avses med ordet utnyttjats, men det forefaller inte rimligt att an-
taga att fastighetsigaren ’’utnyttjat’’ mer d4n vad han kunnat tillgodogoéra
sig vid berdkningen av resultatet av markupplatelsen.

Enligt 57 § 1 mom taxeringskungorelsen skall féras en ’’delavyttrings-
liggare’’. I denna bor enligt sid 145 i prop 1975/76:180 *’antecknas bl a
om delavyttringen medfort realisationsvinst och — om sa varit fallet —
storleken av ingdngsvdrdet pa den avyttrade fastighetsdelen.”” Det torde
vara enkelt att faststdlla detta ingangsvirde om vinst uppkommit, men hur
stdller det sig om vinst infe uppkommit?

Stig von Bahr skriver: ’’I propositionen togs emellertid uttryckligt av-
stind fran tanken att ersdttningens storlek skulle inverka p& berdkningen
av ingangsvirdet pa den avyttrade delen (prop 1975/76:180 s 144n och
1456).”> Det asyftade stycket i propositionen har féljande lydelse: *’En del-
avyttring kan ha gjorts under sadan tid att eventuell vinst varit skattefri.
Det kan ocksa intrdffa att eventuell vinst visserligen varit skattepliktig men
att det vid avyttring av aterstoden av fastigheten inte gar att utreda vilka
beskattningskonsekvenser delavyttringen hade. Aven i detta fall bér man
znligt min mening séka uppskatta hur stor del av det ursprungliga ingangs-
vardet som kan anses ha belopt pa den avyttrade fastighetsdelen. Detta
selopp kan sjdlvfallet avvika fran den ersidttning som uppburits fé6r om-
-adet i fraga. Jag delar siledes inte kommitténs uppfattning att det ursprung-
iga ingangsvidrdet i detta fall skall reduceras med belopp motsvarande
:rhallen ersittning.”’

Savitt vi kan finna, utgor stycket, vilket nirmast synes syfta pa fall da
/inst uppkommit vid delforsaljning, ett stéd for uppfattningen att man i
ie fall som avses i stycket skall kunna berdikna den konsumerade delen av
ngangsvérdet till ett /dgre belopp 4n den erhéllna ersdttningen. En annan
ak 4r att i vart typfall alla fakta ar kidnda, varfor det >’gar att utreda vilka
yeskattningskonsekvenser delavyttringen hade’’. Stig von Bahrs hédnvisning
ill sid 59 i Sk U 1975/76:63, dar det mycket riktigt inte star nidgot om vart
yroblem, synes inte bidraga till 16sningen av detsamma.

Avslutningsvis skriver Stig von Bahr: ’Den av A—O rekommenderade
wvittningen mellan outnyttjad indexupprdkning och senare uppkommen
ealisationsvinst torde darfor forutsidtta ganska genomgripande dndringar i
ealisationsvinstsystemet.”” Mot bakgrund av vad vi anfért, maste vi hdvda
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att det inte d4r frdga om att kvitta bort en outnyttjad indexuppridkning.
En bestdimmelse av innebord att en av den skattskyldige framriknad for-
lust vid delavyttring och markupplatelse inte dr avdragsgill, synes inte heller
forutsidtta ndgon dndring av realisationsvinstsystemet som sadant.

Kommentar

I fraga om fastigheter berdknas som bekant realisationsvinst inte p4 sam-
ma sdtt som realisationsforlust. Vid bedémningen av om férlust uppkommit
medges t ex inte indexuppridkning och inte heller s k 3 000-kronors-avdrag.
Detta medfor att en fastighetsforsiljning ofta ger upphov till varken vinst
eller forlust. En fastighet, anskaffad for 200 000 kr och sild foér 350 000 kr,
hade mahénda kunnat siljas for 450 000 kr utan att realisationsvinst uppkom-
mit. Skillnaden mellan hogsta skattefria férsaljningspris och det faktiska for-.
séljningspriset — i exemplet uppgar detta ’luftbelopp’’ till 100 000 kr —
kan den skattskyldige inte utnyttja pa nigot sitt. Luftbelopp som uppkom-
mit vid en forsiljning kan saledes inte kvittas mot en realisationsvinst som
uppkommit vid en annan férséljning. Fér den som siljer flera fastigheter kan
det dérfor vara av stor betydelse om vinsten skall berdknas gemensamt eller
g;n§vlgij)e forsiljning skall beddmas for sig (jfr punkt 2 av anvisningarna till

Den fraga som taxeringsintendenterna Rolf Andersson och Sten Oberg
(A—O) tar upp i sina artiklar 4r om avsaknaden av kvittningsritt for luftbe-
lopp far ndgon konsekvens i de fall da en fastighet avyttras genom olika del-
forsdljningar i stillet for pa en gang. A—O hivdar, om jag har forstatt dem
ritt, att kvittningsférbudet saknar betydelse i dessa situationer eftersom na-
got luftbelopp aldrig kan uppkomma vid en delférsdljning.

Den av A—O framforda uppfattningen — som i praktiken leder till samma
resultat som om kvittning tilldts mellan luftbelopp vid delforsiljning och rea-
lisationsvinst vid slutfoérsidljning — &4r enligt min uppfattning inte riktig. Det
rader inte nagot tvivel om att det indexuppridknade ingangsvirdet avseende
ett avyttrat omrade kan Overstiga vederlaget f6r omradet. Ett luftbelopp upp-
kommer alltsa vilket i sin tur far till konsekvens att en storre del av ingangs-
viardet konsumeras 4n som hade varit nédvéandigt for att slippa realisations-
vinst. Den omstidndigheten att ingdngsvirdet sedan ar 1976 kan faststillas pa
olika sédtt (punkt 2 a trettonde stycket av anvisningarna till 36 § KL) och att
utredningssvarigheter kan foreligga i det enskilda fallet har inte ndgon princi-
piell betydelse i detta sammanhang. En annan sak 4r att féorekomsten av alter-
nativa metoder for vinstberdkningen 4r #gnat att minska luftbeloppets stor-
lek. Den som séljer ett markomrade e d boér givetvis vilja den metod f6r be-
rdkningen av ingadngsviardet som — utan att realisationsvinst uppkommer —
leder till ligst luftbelopp.

S.v.B.
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