Nya regler for delavyttringar och
substansminskning

Av assessorn Margareta Sahlstrom

Riksdagen har antagit regeringens proposition med forslag angiende reali-
sationsvinstbeskattning vid delavyttringar av fastigheter och berdkning av
substansminskningsavdrag (lagradsremiss 1980-11-20, prop 1980/81:104,
SkU 40, rskr 228, SFS 1981:256). Forslagen bygger pad promemorian (Ds B
1980:9) Delavyttring, substansminskning m m som betrédffande fragan om av-
drag f6ér substansminskning tog upp ett férslag som foretagsskatteberednin-
gen hade lagt fram i sitt slutbetinkande (SOU 1977:86) Beskattning av fore-
tag.

Anders Swartling har i Skattenytt nr 3 detta 4r behandlat de dndringar av
realisationsvinstreglerna for fastigheter, framst begriansningen av ritten till in-
dexupprikning, som riksdagen beslutade i hstas och som galler for forsalj-
ningar fr o m den 1 januari i ar. De dndringar f6r vilka jag kommer att redo-
goéra nedan 4r av mera teknisk natur och berér framfor allt fragan om vilken
enhet som skall ligga till grund fér vinst- och férlustberdkningen. Bestimmel-
serna giller generellt for forsiljningar som sker efter utgdngen av mars 1981
och pa den skattskyldiges begdran dven for férsdljningar som sker under tiden
januarit o m mars.

De nya reglerna om substansminskningsavdrag innebar frimst att en ny
schablon for berdkning av avskrivningsunderlaget inférs och att reglerna blir
enhetliga for samtliga de inkomstslag dér intdkter av utvinning av naturtill-
gangar kan redovisas. Schablonen anknyter till realisationsvinstreglerna pa
det sdttet att dgaren i princip far berdkna anskaffningsvirdet med utgangs-
punkt i det belopp som han skulle ha fatt dra av vid en realisationsvinstberak-
ning om han i stillet for att exploatera fyndigheten hade salt den. Vidare 6pp-
nas mojlighet till avdrag fér avsittning for framtida substansminskning i vissa
fall d& fastighetsdgaren har upplatit rétten till utvinning mot forskottsbetal-
ning. Reglerna blir generellt tillimpliga di utvinningen pabérjas efter utgan-
gen av mars 1981. Aven i de fall d4 utvinningen har pabérjats dessforinnan
kan emellertid de nya bestimmelserna om berikning av avskrivningsunderla-
get fa anvdndas.

Riksdagen har samtidigt med behandlingen av propositionen 104 ocksa be-
handlat de dndringar i realisationsvinstreglerna som har foreslagits i prop.
1980/81:68 angdende en dndrad féretagsbeskattning. Angdende dessa dndrin-
gar se foregaende artikel av Stig von Bahr i detta nummer.
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1 Realisationsvinstreglerna
1.1 Enbheter for resultatberiikningen

I punkt 2 av anvisningarna till 35 § KL stadgas att berdkningen av realisati-
onsvinst och -forlust skall géras sarskilt for varje avyttrad taxeringsenhet eller
del av taxeringsenhet. Att man pa detta sitt har anknutit realisationsvinstbe-
rakningen till den indelning i taxeringsenheter som gors vid fastighetstaxering-
en dr naturligt med hénsyn till att man vid fastighetstaxeringen ser till vad
som &r en ekonomisk enhet och normalt sett utgér foremal for 6verlatelse eller
upplatelse. Det har ocksa visat sig praktiskt att anknyta till en enhet som &r fo-
remal for aterkommande officiell virdering. I propositionen ndmns sarskilt
att detta férhallande har gjort det méjligt att inféra olika schabloner for att
underlitta den praktiska tillimpningen. Alltjimt skall darfor huvudregeln va-
ra att en sérskild berdkning gors for varje avyttrad taxeringsenhet eller del av
taxeringsenhet.

Den nya fastighetstaxeringslagen (FTL) bygger i och for sig pA samma
grundprinciper som hittills har gillt. I vissa fall kommer emellertid egendom
som fér nirvarande utgor en taxeringsenhet att delas upp i en eller flera nya.
Det giller bl a vissa jordbruksfastigheter med en yta pa 2—5 har, jordbruk
dér bostadshuset inte ligger i anslutning till lantbruksdelen och inte heller be-
h6vs som bostad for dgaren eller for de i jordbruket anstidllda och jordbruk
med tiktmark och exploateringsmark. Bostadshusen resp tidkt- och exploate-
ringsomradena kommer hir att brytas ut till sarskilda taxeringsenheter som
far beskattningsnaturen annan fastighet. Det 4r for dessa fall, d4 egendomen
under dgarens innehav — vid benefika forviarv dven under foregdende dgares
innehav — har splittrats upp pa flera taxeringsenheter, som de nya reglerna ar
avsedda. Bestimmelserna utgér ett alternativ till huvudregeln och innebér att
sdljaren, om tva eller flera vid forsiljningstillfdllet befintliga taxeringsenheter
tidigare under innehavet har ingatt i samma taxeringsenhet, far berdkna reali-
sationsvinsten eller -forlusten som om egendomen alltjamt utgjorde en enda
taxeringsenhet. Till indelningen fore ar 1952 tas dock aldrig hdnsyn.

Om de vid avyttringstillfillet bestdende taxeringsenheterna endast delvis har
tillhort den édldre enheten kan gemensam resultatberdkning ocksa fa ske. For-
utsédttningen hiarfor 4r att mera 4n hilften av enhetens vid forsdljningstillfllet
gillande taxeringsvirde beléper pa den del som har ingatt i den dldre enheten.
I propositionen nimns foljande exempel: Omradena D, E och F har ursprung-
ligen varit samtaxerade. Vid forsaljningstillfdllet finns enheterna D, E + G och
F+ H. Av de tre befintliga enheterna har saledes D i sin helhet ingatt i den f6r-
utvarande enheten. E + G far sammanféras med D om mer dn hélften av taxe-
ringsvérdet for E+ G beloper pa E. F+H far sammanféras med D — och
daven med E + G om detta omrade har uppfyllt forutsdttningarna — om mer 4n
hélften av taxeringsvirdet f6r F + H beloper pa F.

Den nya alternativregeln skall tillimpas om den skattskyldige begér det. Be-

220

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-01-22 21:50:35



visbordan ligger hos den skattskyldige som sjélil férutsitts ta fram den utred-
ning som behdvs.

Alternativregeln och vissa bestimmelser som preciserar vad som skall anses
med begreppet *’fastighet’’ nir fraga 4r om delavyttringar har tagits in i de
nya andra och tredje styckena av punkt 2 av anvisningarna till 35 § KL. Be-
stimmelserna jimte uttalanden i foérarbetena ger féljande ledning om vad som
i olika fall skall gélla vid berdkningen.

Huvudregeln och alternativregeln avgor i vilka fall en separat resp gemen-
sam resultatberdkning far ske. Om nagon siljer en del av en taxeringsenhet el-
ler en del av den stérre alternativa enheten far de s k delavyttringsreglerna i
trettonde stycket av punkt 2 a av anvisningarna till 36 § KL anvindas. Har del-
avyttringsreglerna anvints skall hdnsyn till detta tas vid forsdljningen av res-
terande egendom, oavsett om den siljs i etapper eller i ett sammanhang. Att
observera dr att gemensam resultatberdkning skall kunna bli aktuell endast
om egendom siljs i ett sammanhang till samma kodpare. Om nagon under ett
beskattningsar sidljer olika delar av en enhet till skilda kdpare eller till en och
samma kopare men vid olika tillfdllen skall separata resultatberdkningar go-
ras.

Vissa beloppsgrianser som géller vid realisationsvinstberdkning — 3 000-
kronorsgriansen for ratt till avdrag for vissa forbattringskostnader m m och
for skyldighet att aterfora virdeminskningsavdrag pa byggnader — hanfor sig
till férhallandena pa ’fastigheten’’. Aven ritten till 3 000-kronorstilligg nir
flera bostadsbyggnader finns kriver att férhallandena pa hela >’fastigheten”’
beaktas. Med fastighet skall hir forstis den resultatenhet — taxeringsenheten
eller den alternativa stérre enheten — som den skattskyldige valt att tillimpa.
Om t ex en fOrsdljning omfattar tva taxeringsenheter som bada har en bos-
tadsbyggnad som i och f6r sig berittigar till 3 000-kronorstilligg kan bada
byggnaderna ge ritt till tilligg om huvudregeln tillimpas medan endast ett till-
lagg kan medges om den skattskyldige i stéllet valt alternativregeln.

1.2 Ovrigt

Ovriga andringar pa realisationsvinstbeskattningens omréade innebir smirre
justeringar av de regler som giller vid delavyttring, upplatelse for all framtid
och fastighetsreglering. De innebdr i korthet foljande.

Vid vinstberdkningen pa grund av forsdljning av en del av en fastighet ser
man f n endast till férhallandena pa den avyttrade delen. Det innebéar att rat-
ten till 3 000-kronorstillidgg liksom till avdrag for forbittringskostnader m m
och skyldigheten att aterféra virdeminskningsavdrag pa byggnader bedéms
med hédnsyn till forhallandena endast pa den del av fastigheten som séljs, utan
hansynstagande till forhallandena pa den behéllna egendomen. For framtiden
géller i stéllet att beddmningen skall géras med hénsyn till forhallandena pa
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hela taxeringsenheten, eller, i de fall da den skattskyldige har valt att vid be-
rakningen utgé fran den stOrre alternativa enheten, forhallandena pa denna.

Nir en skattskyldig far engangsersittning pa grund av uppldtelser for all
Jframtid m m medges f n avdrag med 2 000 kr fran samtliga ersidttningar. Har
kommer i stillet att gélla att avdraget skall medges per kommun.

Betriaffande kontantersidttningar som utgar vid fastighetsreglering har reg-
lerna dndrats sa att det dels klart framgar att ersdttningar pa upp till 5 000 kr
alltid ar skattefria, dels inte langre blir nagra troskeleffekter nér ersdttningen
ligger mellan 5 000 kr och 10 000 kr. Att observera dr att de under 1.1 beskriv-
na bestimmelserna om resultatenhet inte skall sla igenom har. I stéllet skall
5 000 kronorsregeln tillimpas sérskilt for varje forrattning oberoende av om
den beror en eller flera taxeringsenheter.

2 Avdrag for substansminskning

2.1 Allmént
Inkomster fran exploatering av en naturtillgdng kan vara skattepliktiga an-

tingen som inkomst av rorelse, av jordbruksfastighet eller av annan fastighet.
Reglerna om beridkning av substansminskningsavdrag ar emellertid i dag olika
for de olika inkomstslagen.

Som jag redan nimnt kommer de nya reglerna foér fastighetstaxering att
medfora bl a att tiktomraden som i dag ingar i jordbruksfastigheter bryts ut
och taxeras som annan fastighet. I framtiden kommer utvinningen darfér en-
dast i undantagsfall, ofta under ett 6vergédngsskede, att redovisas i inkomstsla-
get jordbruksfastighet. Verksamheten blir i stillet hanforlig till rérelse eller —
ndr rétten till utvinning har 6verlatits till annan eller utvinningen bedrivs i sa
ringa omfattning att roérelse inte foreligger — till annan fastighet. Det kommer
inte att vara ovanligt att marken omtaxeras under den tid utvinningen pagar.

De nya reglerna om berdkning av substansminskningsavdrag 4r gemensam-
ma for samtliga de tre inkomstslagen. En omtaxering av marken och éverflytt-
ning av resultatredovisningen till en ny forvarvskilla skall darfér inte kunna
dndra forutsattningarna for avdrag eller paverka det berdknade avskrivnings-
underlaget. Sarskilda 6vergangsbestimmelser har inforts for att en omtaxe-
ring inte skall foranleda nagon dndring av avskrivningsunderlaget f6ér i dag
existerande tdktverksamhet.

2.2 Beriikning av anskaffningsvirdet

De nya bestimmelserna om berdkning av avskrivningsunderlaget, d v s an-
skaffningsvirdet, innebir foljande.

Huvudregeln 4r liksom hittills att anskaffningsvardet beraknas med utgangs-
punkt i dgarens — vid benefika fang den foéregdende dgarens — faktiska ut-
gift for forvarvet av tillgangen. Till detta belopp ldggs de exploateringskost-
nader som inte dras av i den l16pande driften.
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Dagens schablon — 60% av fyndighetens allmidnna saluvirde vid exploate-
ringens borjan, vilket kritiserats sisom varande alltfoér formanligt — har er-
satts med en alternativregel som anknyter till realisationsvinstreglerna. Fastig-
hetsidgaren far utga fran det belopp som han skulle ha fatt dra av enligt reali-
sationsvinstreglerna om han i stillet for att exploatera fyndigheten hade salt
den vid tidpunkten fér exploateringens bérjan. Det kan visserligen antas att
anknytningen till realisationsvinstreglerna normalt kommer att leda till ett
ldgre anskaffningsvdrde 4n dagens schablon, inte minst med tanke pa den
skdrpning av reglerna som géller fr o m den 1 januari i r. Det motsatta for-
hallandet kan emellertid ocksa intridffa. For att undvika ett sddant resultat har
en grans inforts for vad som kan rdknas fram enligt den nya alternativregeln.
Beloppet far saledes inte vara hogre dn 75% av tdktmarkens allménna salu-
virde vid tidpunkten for exploateringens borjan.

Till det belopp som riknas fram med hjilp av realisationsvinstreglerna skall
sedan ldggas dels de eventuella kostnader som visserligen uppkommit fére ex-
ploateringens bérjan men som inte beaktats vid berikningen — det torde
framst bli fraga om kostnader f6r projektering — dels de exploateringskostna-
der som senare uppkommer, allt under forutsittning att kostnaderna inte har
fatt dras avi den l6pande driften.

Kridvs tillstand for utvinningen skall berdkningen av anskaffningsvérdet
goras endast for det omrade som omfattas av tillstindet. Ges nytt tillstdnd
for ett angriansande omrade skall en ny berdkning goras pd grundval av for-
hallandena vid den tidpunkt da utvinningen borjar pa det nya omradet.

Den nya alternativregeln innebir merarbete i forhillanden till dagens schab-
lon. I flertalet fall kommer férmodligen beloppet att bestimmas med hjdlp av
delavyttringsreglerna, sirskilt bestimmelsen om att omkostnadsbeloppet far
férdelas med hinsyn till vardeférhallandena vid avyttringstillfillet. Det inne-
bar att man forst skall berdkna omkostnadsbeloppet for hela fastigheten och
darefter fordela detta mellan tiktomradet och resterande del med hinsyn till
virderelationerna vid exploateringens bérjan. Varderingen kan utan tvivel le-
da till svarigheter i vissa fall. De vid fastighetstaxeringen asatta vdrdena bor
visserligen kunna tjina till ledning for fordelningen men det kommer ofta nog
att intrdffa att ndgon sirtaxering dnnu inte skett. Departementschefen uteslu-
ter heller inte att den utredning som har gjorts vid projekteringen ibland kan
ge ett sdkrare underlag.

2.3 Avdrag vid forskottsersiittning m m

Avdrag foér substansminskning skall i princip goras i takt med den faktiska
utvinningen. Om den skattskyldige har outnyttjade avdrag fran tidigare ar far
han dock anvinda det outnyttjade utrymmet oberoende av vilken utvinning
som har skett under beskattningsaret. Didremot medges inte avdrag i snabbare
takt d4n utvinningen sker.
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Det har lidnge patalats att de dgare som upplater ritten till utvinning mot
forskottsersittning kan komma att beskattas fullt ut for ersattningen, trots att
den motsvaras av en forpliktelse att i framtiden avstd fran en betydande méngd
av fastighetens substans. Sa kan bli fallet bade nér 4garen i upplételseavtalet
forbehallit sig en viss arlig ersdttning oavsett om uttag sker i motsvarande om-
fattning och nir upplatelsen sker mot engéngserséttning. Under forutséttning
att d4garen avslutar sin 16pande bokféring med arsbokslut enligt bokforingsla-
gen eller jordbruksbokféringslagen inférs nu en mojlighet till avsittning i
ridkenskaperna for framtida substansminskning och ratt till avdrag for avsitt-
ningen vid inkomsttaxeringen. Avdraget far uppga till hogst s stor del av an-
skaffningsviardet som beloper pa den foérskottsbetalade men outtagna sub-
stansen. Det skall aterforas till beskattning paféljande ar, varefter rétten till
avdrag provas pa nytt med hinsyn till férhallandena vid arets utgdng. Det
kravs ocksa att upplatelsen har skett i skriftlig form till en utomstaende person.

2.4 Nagra redovisningsfrigor

Som jag ndmnt skall det forhallandet att ett tiktomrade bryts ut ur en
jordbruksfastighet och omtaxeras till annan fastighet inte medfora nagra kon-
sekvenser for det materiella beskattningsresultatet. I de fall redovisningen har
péaborjats medan marken fortfarande ingick i jordbruksfastigheten kan emel-
lertid vissa rent redovisningsméssiga svarigheter uppkomma. Redovisningen
kan namligen i och med omtaxeringen komma att flyttas 6ver till en ny for-
varvskilla. Det finns anledning att kortfattat redogora for vad som sagts om
detta i propositionen.

a) Agaren har upplatit ritten till utvinning mot l6pande ersittning: Intikter
och avdrag som bel6per pa tiden fére siartaxeringen hianfors till jordbruksfas-
tigheten. Fr o m det ar de sirtaxeringen dger rum sker redovisningen i en ny
forvarvskélla inom inkomstslaget annan fastighet. Om 4dgaren fatt férskottser-
sattning och gjort avdrag foér avsittning for framtida substansminskning aret
fore sdrtaxeringen maste dock avdraget aterféras i den gamla forviarvskillan
vid taxeringen for det ar da tiktmarken férsta gangen sidrtaxeras. Ny avsitt-
ning och nytt avdrag sker emellertid i den nya forviarvskillan.

b) Upplatelsen har gjorts mot engangsersittning: Ersidttningen tas upp som
intdkt i den férvarvskilla som omradet tillhérde vid upplatelsetilifidllet. Ut-
gjorde verksamheten rorelse vid tiden fér upplatelsen skall dock ersidttningen i
regel behandlas som int#kt i rorelsen. Fér avdrag och aterforingar efter uppla-
telsen skall i princip samma forvarvskilla behallas. Trots de nyligen inférda
bestammelserna i 47 § KL om att den som mot engangsersittning fatt nyttjan-
deratt till taktmark under vissa forutsidttningar skall beskattas for garantibe-
lopp i dgarens stille, skall sdledes i detta sammanhang fastighetsdgaren be-
handlas som #gare till tiktmarken dven efter upplatelsen. For att undvika var-
je risk fér misstolkning har en uttrycklig regel inforts om detta.
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¢) Utvinningen gors i egen regi: Har verksamheten s& pass ringa omfattning
att den behandlats som binéring till jordbruket skall éverflyttning till en ny
férvarvskilla inom inkomstslaget annan fastighet ske i samband med sédrtaxe-
ringen. Om verksamheten har en sidan omfattning att den utgor rérelse, torde
nagon Overflyttning emellertid inte bli aktuell. I praxis har ndmligen substans-
minskningsavdragen oftast hanforts till rorelsen dven om tékten fortfarande
ingatt i en jordbruksfastighet.

3 Overgangsbestimmelser

Den nya lagstiftningen har tratt i kraft den 1 april detta ar och tillimpas pa
de fall ddr en avyttring sker resp en utvinning pabdorjas efter utgdngen av mars
1981. De 4dndringar i realisationsvinstreglerna som foreslagits i propositionen
om dndrad foretagsbeskattning skall emellertid tillampas forst vid 1984 ars
taxering.

Som jag inledningsvis har nimnt kan vissa av de nya bestimmelserna till-
lampas dven pa avyttringar som skett och utvinningar som paborjats dessférin-
nan. Betriaffande realisationsvinstreglerna giller det framst bestimmelserna
om att tva eller flera taxeringsenheter vid berdkningen fir sammanféras till en
storre enhet. Dessa bestimmelser skall sdledes kunna tillimpas dven pa for-
sdljningar under tiden januari—mars. Bakgrunden till den retroaktiva till-
lampningen &r att bestimmelserna till vasentlig del foranletts av de nya fastig-
hetstaxeringsreglerna som far verkan redan fr o m den 1 januari 1981.

En sammanforing vid realisationsvinstberdkningen far betydelse i flera av-
seenden. En gemensam resultatrdkning kan ge storre utrymme f6r index-
upprikning av ingangsvirdet och forbattringskostnader. Aven betrdffande
ritten till avdrag for forbittringskostnader m m kan en sammanforing vara
till den skattskyldiges fordel. Nar det giller rétten till 3 000-kronorstilldgg och
skyldigheten att aterfora viardeminskningsavdrag ar emellertid den gemensam-
ma resultatberdkningen till den skattskyldiges nackdel. Anvindningen av den
nya alternativregeln kan séledes i enstaka fall leda till en st6érre realisations-
vinst 4n huvudregeln.

I bade lagradsremissen och lagradets yttrande diskuterades ingdende huru-
vida den retroaktiva tillimpningen av alternativregeln skulle kunna komma i
konflikt med regeringsformens férbud mot retroaktiv skattelagstiftning, om
en uttrycklig erinran om férbudet var nédviandig och vad taxeringsmyndighe-
terna skulle ha att iaktta vid tillimpningen. I propositionen uttalade departe-
mentschefen sedan foljande.

For egen del vill jag till en borjan erinra om att de nya bestdmmelserna om sammanforing av
taxeringsenheter har till syfte att eliminera vissa oldgenheter som den nya indelningen i taxerings-
enheter kan medfdra vid realisationsvinstbeskattningen och att de skall tillimpas bara om den skatt-
skyldige begir det. Forslaget att de skall kunna tillimpas dven pé avyttringar som sker fore ikraft-
tradandet foranleds av att de nya fastighetstaxeringsreglerna far verkan redan fr o m den 1 januari
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1981 och att det darf6r har ansetts angelédget att 4ven de som avyttrar en fastighet under tiden den
1 januari—den 31 mars 1981 far mojlighet att utnyttja dem.

De nya reglerna 4r saledes avsedda att vara till de skattskyldigas forman. Som utvecklats i lag-
radsremissen kan de dock i undantagsfall ge ett ogynnsamt resultat. Enligt min uppfattning skulle
retroaktivitetsforbudet rent teoretiskt kunna bli tillimpligt i vissa sddana fall. I praktiken torde
dock nagra problem inte uppkomma. Man kan ndmligen utga fran att de skattskyldiga handlar pa
ett rationellt sétt ndr de tar stillning till om de nya reglerna skall tillampas eller ej. Skulle ndgon
av forbiseende eller missforstand yrka att de nya bestammelserna skall tillimpas trots att det ar till
hans nackdel, f6ljer dessutom redan av de allménna principer som ligger till grund for taxerings-
arbetet att myndigheten skall gora honom uppmairksam pa forhallandet och lamna honom méjlig-
het till rdttelse. Mot denna bakgrund behéver enligt min mening nagon uttrycklig erinran om
retroaktivitetsforbudet inte tas in i overgangsbestdmmelserna.

Betridffande realisationsvinstreglerna skall vidare den nya bestimmelsen om
att 2 000-kronorsavdraget vid allframtidsupplatelser skall medges per kom-
mun undantagslost tillimpas forsta gangen vid 1982 ars taxering. Den kom-
mer da visserligen att berora avyttringar fore ikrafttridandet men det leder inte
till nagon konflikt med retroaktivitetsférbudet eftersom bestimmelsen ar en-
bart gynnande.

Nar det giller de nya reglerna om avdrag for substansminskning ges inte na-
gon mojlighet till retroaktiv tillimpning nir fraga 4r om avséittning for framti-
da substansminskning. Daremot har det ansetts s angeldget att kunna korri-
gera de ojamna beskattningsresultat som nuvarande och tidigare lagstiftning
har lett till betriffande berikningen av anskaffningsvirdet att mojlighet att
tillimpa de nya beridkningsreglerna har 6ppnats for samtliga fastighetsagare
oberoende av nir utvinningen har paborjats. Under forutsittning att yrkande
om tillampning av de nya bestimmelserna stélls vid den forsta taxering efter
ar 1981 da den skattskyldige yrkar avdrag f6r substansminskning for det ak-
tuella omradet far han saledes rétt att anvidnda dem. En ny utvinning anses da
ha péabdrjats vid ingadngen av det beskattningsar for vilket avdrag forsta gang-
en yrkas enligt de nya bestdmmelserna. Att mérka &r att det &r de realisations-
vinstregler som giller vid det aktuella tillfillet som skall tillimpas. De 6ver-
gangsbestammelser som géller for den i hostas beslutade skédrpningen av rea-
lisationsvinstreglerna och som tillimpas vid forséljningar under 1981—1983
far saledes betydelse.
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