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Nya regler for pagaende
arbeten, byggnadsrorelse och
handel med fastigheter

Av departementsrddet Stig von Bahr

1 Inledning

Som redovisats i en Oversiktlig artikel i denna tidskrift (SN 1981 s 215 ff)
har riksdagen i varas fattat beslut om ganska omfattande dndringar pa fore-
tagsbeskattningens omrade (prop 1980/81, SkU 25 och 47, SFS 1981:295 —
304). Andringarna giller bl a den skatteméssiga behandlingen av pagaende ar-
beten, byggnadsrorelse och handel med fastigheter. I det foljande limnas en
redogorelse for dessa delar av lagstiftningsarbetet.

2 Pagaende arbeten

2.1 Allmiinna principer

Med pagaende arbete menas vanligen ett vid beskattningsarets utging inte
avslutat uppdrag som en niringsidkare atagit sig att utféra for annans rik-
ning. Uppdraget kan avse enbart tjdnsteprestationer men det kan -ocksa vara
foérutsatt att uppdragstagaren — exempelvis en hantverkare eller en byggmais-
tare — skall tillhandahalla materiella tillgangar. Avser uppdraget en materiell
produkt brukar dock begreppet pagiende arbete reserveras fér de fall da
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dganderitten till produkten ligger hos uppdragsgivaren. Overgar dganderitten
till den fardiga produkten f6érst nir arbetet dr slutfért anviands i regel inte be-
teckningen pagaende arbete utan produkter under tillverkning eller liknande
uttryck. I friga om sistndmnda slag av tillgdngar giller de allmidnna reglerna
om varulager i naringsverksamhet.

Om ett uppdrag pabdrjas och avslutas under ett och samma beskattningsar
uppkommer normalt inte ndgra sirskilda problem i skattehdnseende. Arvodet
for uppdraget skall tas upp som intdkt och samtliga kostnader 4r avdragsgilla.
Ar arbetet inte slutfort vid beskattningsarets utgang maste emellertid stillning
tas till hur de inkomster och utgifter, som uppdraget medfor, skall fordelas
mellan det 16pande beskattningsaret och kommande ar. Den skattskyldige
maste med andra ord periodicera uppburna férskott och dellikvider samt ut-
gifter for arbete och material pa ett godtagbart sdtt. Resultatredovisningen
blir givetvis ofta helt missvisande om utgifterna dras av fortlopande medan in-
komsterna tas upp forst nar uppdraget ar slutfort.

Pagaende arbete forekommer hos praktiskt taget varje féretag som atar sig
uppdrag for annans rikning. Det 4r mot denna bakgrund 6verraskande att
bokfoéringslagen (BFL) inte innehaller ndgon definition av begreppet pagaen-
de arbete. I BFL finns inte heller nagra bestimmelser om hur pagaende arbe-
ten skall viarderas. Posten pagiende arbeten saknas ockséd i BFL:s schema f6r
hur ett féretags balansrikning skall stillas upp. I redovisningssammanhang
har pagaende arbeten betecknats som en branschspecifik post som kan ses
som en mellanform av lager och fordringar.

Aven kommunalskattelagen (KL) har hittills saknat regler om hur pagaende
arbeten skall virderas. RSV har dock utarbetat anvisningar fér bl a byggnads-
och anldggningsforetag.

Uttryckliga regler om pagaende arbeten har nu inférts i en ny punkt, 3 a, av
anvisningarna till 41 § KL. En utgdngspunkt i den nya lagstiftningen &r att ett
system skall gilla f6r arbeten som utférs pa 16pande rakning och ett annat fér
arbeten som utfors till fast pris. Ett arbete anses utfért pa 16pande rikning om
ersattningen uteslutande eller sa gott som uteslutande faststills pa grundval av
ett pa forhand bestdmt arvode per tidsenhet, den faktiska tidsatgadngen och —
i forekommande fall — den skattskyldiges faktiska utgifter for arbetet. Faller
ett pdgdende arbete inte in under denna definition anses det utfort till fast pris.

Utfors ett pdgdende arbete pd 16pande riakning skall intdktsredovisningen
ske i takt med faktureringen. Virdet av arbetet vid rdkenskapsarets utgang be-
hover inte redovisas som tillgdng i bokslutet.

I fraga om pagaende arbeten som utfors till fast pris skall virdet av nedlag-
da kostnader aktiveras i bokslutet medan mottagna ersittningar skuldfors. I
byggnads- och anldggningsrorelse godtas den i rikenskaperna godtagna vér-
deringen om virdet av arbetena inte tas upp till ldgre belopp 4n 85 % av de di-
rekta kostnaderna. Hantverks- och konsultféretag skall aktivera samtliga di-
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rekta kostnader men har ritt till grundavdrag motsvarande ett basbelopp.

Det dr givet att en intdktsredovisning som f6ljer faktureringen kan leda till
en annan periodicering av resultatet Zn om direkta kostnader aktiveras och
mottagna ersdttningar skuldfors. Det 4r darfor viktigt att kunna skilja mellan
l6pande rakning och fast pris. Vad som utmirker 16pande rikning 4r att upp-
dragsgivaren bir det ekonomiska ansvaret for att arbetet tar langre tid eller
kréaver mer eller dyrbarare material 4n parterna ursprungligen rdknat med. Sa-
ken kan ocksa uttryckas sa att den enda risk som uppdragstagaren tar vid 16-
pande rdkning 4r att uppdragsgivaren saknar betalningsférméga. Av detta
foljer att reglerna om l6pande rikning inte blir tillimpliga om parterna triaffat
ett avtal som innebdr att ersdttningen per tidsenhet i vdsentlig omfattning 4dnd-
ras om arbetet tar langre tid 4n berdknat eller om totalkostnaden av annan an-
ledning blir betydligt storre 4n vad parterna ursprungligen rdknat med. Dére-
mot far forekomsten av vitesklausuler pa grund av férseningar eller brister i
det utférda arbetet inte i sig till konsekvens att ett uppdrag férdandrar karaktir
fran 16pande rakning till fast pris.

Med en uppdragstagares faktiska utgifter fér arbetet avses i forsta hand ut-
gifter for material o d. Som faktiska utgifter riaknas vidare erséttningar for ar-
bete som utfors av annan dn uppdragstagaren, t ex arvoden till underentre-
prendrer som den skattskyldige anlitat.

Det f6r arbete pa 16pande rikning bestimda systemet — resultatredovisning
i takt med faktureringen — ir betydligt enklare att tillimpa 4n om vérdet av
pagaende arbeten skall aktiveras. Det har darfor ansetts motiverat att lata
skattskyldiga, vars verksamhet dr av begriansad omfattning, anvédnda sig av
reglerna f6r 16pande rdkning dven i friga om arbeten som utfors till fast pris.
Denna valfrihet giller skattskyldiga som enligt 1 § BFL inte &r skyldiga att
uppritta arsbokslut, dvs for enskilda niringsidkare i vars verksamhet den arli-
ga bruttoomséttningen normalt understiger ett belopp motsvarande 20 ganger
basbeloppet. For tydlighets skull bor betonas att valfriheten i fraga om be-
skattningsmetod dr begrinsad till arbeten som utférs till fast pris. Reglerna
for fast pris kan saledes aldrig anvindas pa uppdrag som utfors pa 16pande
rakning.

2.2 Arbete pa l6pande riikning

Som framgatt av det féregdende skall den som utfor arbete pa 16pande rak-
ning ta upp fakturerade belopp som intdkt. Utgifter i samband med uppdraget
behandlas pa vanligt sidtt. Detta innebér att exempelvis utgifter fér 16ner och
material dras av omedelbart medan eventuella anldggningstillgdngar dras av
genom arliga vardeminskningsavdrag.

En undantagslos koppling mellan faktisk fakturering och beskattningen har
emellertid ansetts kunna leda till alltfér stora skattekrediter och alltfér stort
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utrymme f6r resultatutjaimning. Av den anledningen har en sérskild skatte-
flyktsregel inf6érts som tar sikte pa skattskyldiga som medvetet senareldgger
sin fakturering. Skatteflyktsregeln ar tillimplig om den skattskyldige i bety-
dande omfattning underlatit att fakturera belopp som enligt god redovisnings-
sed hade kunnat faktureras. Ar sa fallet skall som intékt tas upp det belopp
som skiligen bort faktureras.

I propositionen framhalls att skatteflyktsregeln skall ges ett mycket begréin-
sat tillimpningsomrade. Regeln bor t ex inte anvidndas mot en skattskyldig
som rutinmaissigt sdnder ut fakturor en gidng i manaden eller kvartalet. En
Overenskommelse om att delfakturering inte skall férekomma utan att slut-
faktura skall sindas ut forst ndr arbetet 4r slutfért bor enligt budgetministern
i normalfallet inte heller féranleda nagot ingripande fran taxeringsmyndighe-
ternas sida.

En intédktsredovisning som sker i takt med faktureringen torde ytterst sidllan
leda till att det redovisade resultatet blir hégre 4n det verkliga resultatet. Det
kan emellertid inte helt uteslutas — t ex om faktureringen av ndgon anledning
kommit att avse dnnu inte utfort arbete — att en ovillkorlig koppling mellan
fakturering och beskattning kan komma i konflikt med BFL:s principer. Med
stod av en sdrskild jamkningsregel far darfor inkomsten i dessa undantagsfall
i skélig utstrackning jamkas nedat.

2.3 Arbete till fast pris

Ett varuproducerande foretag far avdrag fér kostnader for bl a material, in-
satsvaror och arbetsloner. Som intidkt skall redovisas likvider for sdlda varor
och vérdet av lagret vid beskattningsarets utgang (lagrets ingdende virde blir i
praktiken en avdragspost). Den i rdkenskaperna gjorda virdesédttningen pa
lagret godtas i skattehdnseende om lagret inte tas upp till ldgre belopp 4n 40 %
av anskaffningsvérdet eller, om ateranskaffningsvérdet ar liagre, 40 % av sist-
namnda virde. For egentillverkade tillgdngar skall — enligt en uttrycklig regel
i punkt 2 av anvisningarna till 41§ KL — som anskaffningsvirde anses direkta
tillverkningskostnader (materialkostnader och arbetsléner) 6kade med ett till-
ldgg som svarar mot en skilig del av de indirekta tillverkningskostnaderna.

Den skattemissiga behandlingen av pagiende arbeten som utfors till fast
pris Overensstammer i princip med vad som giller for lagertillgdngar. Samtliga
driftkostnader dras sadlunda av pa vanligt sdtt medan védrdet av arbetena vid
beskattningsarets utgdng skall redovisas som tillgdng. Fér pagidende arbeten
har dock nedskrivningsutrymmet lagts pa en ldgre niva. I friga om byggnads-
och anldggningsféretag godtas, som nyss ndmnts, den i rikenskaperna gjorda
viarderingen endast om arbetena tas upp till lagst 85 % av de direkta kostna-
derna. Den tilldtna reserveringen utgér alltsd summan av de indirekta kostna-
derna och 15 % av de direkta kostnaderna. Hantverks- och konsultforetag
maste ta upp pagdende arbeten till lagst 100 % av de direkta kostnaderna.
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Fran detta belopp medges dock av praktiska skil ett grundavdrag motsvaran-
de ett basbelopp. Grundavdraget far dock inte 6verstiga storleken av de akti-
verade direkta kostnaderna.

Det kan férekomma att den som utfor ett arbete till fast pris uppbér olika
slag av a-contobetalningar. En sddan betalning skall inte redovisas som intdkt
utan som en skuld till den for vars riakning arbetet utférs.

Det forhallandet att en reserveringsniva valts fér byggnads- och anlédgg-
ningsfoéretag och en annan — och oftast ldgre — for hantverks- och konsultfo-
retag gor att gransen mellan de bada foéretagsgrupperna kan vara av betydelse.
I en motion (1980/81:1160) framholls att propositionen inte gav klart besked
om huruvida foretag inom exempelvis maleri-, glasmisteri-, virme och sani-
tetsbranscherna omfattades av de formanligare reserveringsreglerna for
byggnads- och anldggningsrorelse. Motiondrerna menade att ingenting i pro-
positionen gav antydan om att det varit regeringens avsikt att begrinsa de re-
serveringsmojligheter dessa branscher redan hade enligt RSV:s anvisningar. I
motionen yrkades diarfér att sidana branscher skulle f4 samma reserverings-
mojligheter som foretag inom byggnads- och anldggningsindustrin. Liknande
synpunkter framfordes av nagra intresseorganisationer i en skrivelse till skat-
teutskottet.

Utskottet avstyrkte emellertid bifall till motionen. Som skil anférdes att re-
serveringsméjligheterna i hantverks- och konsultbranscherna syntes bli till-
rackliga genom férslagen i propositionen. Utskottet hidnvisade i detta sam-
manhang till den nyligen inférda mojligheten att géra avsittning till resultat-
utjamningsfond och till att de indirekta kostnaderna for hantverks- och kon-
sultforetag kunde berdknas vara relativt h6ga. Riksdagen delade utskottets
uppfattning.

Av det anférda framgar att endast byggnads- och anldggningsforetag i
egentlig mening far ta upp pagaende arbeten sa lagt som till 85 % av de direkta
kostnaderna. Bedriver ett och samma f6retag savil egentlig byggnadsrorelse
som t ex malerirorelse giller 85 %-grinsen for byggnadsverksamheten medan
100 %-grédnsen (och grundavdraget) far tillimpas pa maleriverksamheten.

Till direkta kostnader bor enligt propositionen ridknas bl a kostnader for
material och insatsvaror samt l6ner och andra ersittningar till anstidllda som
dr verksamma med arbetet i fraga (jfr begreppet direkta tillverkningskostna-
der vid lagerviarderingen). Som direkt lI6nekostnad ridknas dven socialforsak-
ringsavgifter och andra l6nebikostnader f6r nu nimnd personal. Arvoden till
eventuella underentreprendrer och konsulter ingar ocksa bland de direkta
kostnaderna. Typiska indirekta kostnader dr allmdnna administrationskost-
nader inkl 16n m m till kontors- och forradspersonal, virdeminskning och un-
derhéll av byggnader, maskiner och andra inventarier samt rénte- och forsak-
ringskostnader. '

Enligt en uttrycklig regel skall virdet av den skattskyldiges egen arbetsinsats
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— detta giller enskilda foretagare — inte rdknas som direkt kostnad. Detsam-
ma géller arbete som utfors av den skattskyldiges make eller barn under sex-
ton ar. Ar uppdragstagaren ett handelsbolag skall som direkt kostnad inte hel-
ler anses vidrdet av arbetsinsats som utfors av deldgare i bolaget. Daremot
skall 16n som betalas till foretagsledaren i ett fimansféretag behandlas pa
samma sitt som 16n till andra anstillda i foretaget.

Den omstindigheten att virdet av en egenfOretagares egen arbetsinsats inte
skall aktiveras torde medfora att atskilliga fria yrkesutévare, t ex advokater,
konsulter och konstnirer, inte behtver redovisa pagdende arbeten som till-
gang i sina bokslut. Allm#énna kontorsomkostnader — inkl 16n till sekreterare
— torde ndmligen i regel rdknas som indirekta kostnader. Saknar egenforeta-
garen annan anstilld personal inskrdnker sig darfor aktiveringsplikten till di-
rekta utldgg i samband med uppdraget. Virdet av sidana utligg — avseende
uppdrag som inte ar slutredovisade vid beskattningsarets utgAng — torde ofta
understiga grundavdraget.

En minskning av vdrdet av pagidende arbeten kan — i likhet med en lager-
minskning — ge upphov till en upplésning av tidigare gjorda reserveringar.
For foretag med varulager finns med tanke pa situationer av detta slag sedan
lange en sérskild regel, vanligen kallad supplementirregel I. Med stéd av den-
na regel kan ett féretag basera nedskrivningen pa lagrets medelvirde vid ut-
gangen av de tva ndrmast foregdende beskattningsaren. En motsvarande regel
har inforts i frAga om pagdende arbeten i byggnads- eller anldggningsrorelse.
Som papekas i propositionen kan féretagets val av redovisningsmetod, nar-
mare bestimt om de indirekta kostnaderna redovisas 6ppet eller inte, i viss
man paverka tillimpningen av supplementirregeln.

For varuproducerande foretag giller att en avsittning till resultatutjim-
ningsfond begrdnsar utrymmet fér lagernedskrivning. Vidare skall frigan om
supplementérregel I far tillampas i princip beddmas pa koncernniva. Innebor-
den av det sistnimnda &4r att lagret skall virderas enligt en och samma metod
av samtliga foretag inom koncernen (punkt 2 sjunde stycket av anvisningarna
till 41 § KL). Nu ndmnda restriktioner giller inte i friga om pagdende arbeten.
Det dr saledes inget som hindrar att ett byggnadsforetag far avdrag for avsitt-
ning till resultatutjamningsfond samtidigt som de pagdende arbetena tas upp
till 85 % av de direkta kostnaderna. Hinder méter inte heller att byggnadsf6-
retaget varderar pagdende arbeten med stod av supplementérregel I medan
andra foretag inom samma koncern tillimpar huvudregeln.

En sdrskild skatteflyktsregel har ansetts nédviandig for foretag som atagit
sig att till fast pris utféra uppdrag for ett narstadende foretags rikning. Denna
skatteflyktsregel, som beskrivs relativt utforligt i propositionen (se sirskilt s.
222 och 223), tar exempelvis sikte pa det fallet att ett byggnadsforetag traffar
avtal med sitt dotterforetag om att detta skall utféra vissa arbeten till fast pris.
Dotterforetaget behdver inte intdktsredovisa mottagna a-contoersittningar
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men beloppen torde i allmédnhet vara omedelbart avdragsgilla f6r moderfore-
taget. Om moderforetaget utfor sitt arbete pa 16pande rdkning skall detta f6-
retag 4 sin sida inte ta upp nagot viarde av padgdende arbeten. A- contobetal-
ningen, som med hénsyn till intressegemenskapen mellan féretagen saknar
egentlig ekonomisk betydelse, kan darfér medfora en omotiverad skattekredit
for koncernen. I en situation av detta slag skall — sivida anledning finns att
anta att de generella virderingsbestimmelserna utnyttjats for att bereda obe-
horig skatteférman — virdet av de pagdende arbetena hos berérda féretag be-
rdknas efter skilig grund.

Som papekats i det foregdende finns det en sirskild skatteflyktsregel f6r f6-
retag som utfor ett uppdrag pa l6pande rikning och som av skatteskil senare-
lagger sin fakturering. Motsvarande giller i friga om uppdrag till fast pris sa-
vida foretaget i betydande omfattning underlater att slutredovisa belopp som
enligt god redovisningssed hade kunnat slutredovisas. Det kan framhallas att
ett ingripande med stod av dessa férseningsregler bor baseras pa en totalbe-
domning. Det synes med andra ord rimligt att 1ata t ex en i och for sig otillaten
senareldggning av faktureringen passera utan atgidrd om virdet av arbeten pa
l6pande rdkning 4r obetydligt jimfért med arbeten till fast pris (och sistnimn-
da arbeten redovisas korrekt). Likasi bor dven ett mycket langt dréjsmal med
slutredovisningen av ett arbete till fast pris kunna tolereras om en betydligt
storre volym arbeten pa l6pande rikning intdktsredovisas i takt med godtag-
bar fakturering.

Det nu sagda giller forseningsreglernas tillimpningsomrade. En annan sak
ar vad som giller om ett foretags redovisning av pagaende arbeten i annat
hdnseende strider mot de nya reglerna. Vad hidnder exempelvis om ett bygg-
nadsforetag, som utfor arbeten till fast pris, viarderar sina pagaende arbeten
till endast 70 % av de direkta kostnaderna eller om ett konsultforetag intidkts-
redovisar uppdrag pa 16pande rikning forst niar de fakturerade beloppen beta-
las? I detta sammanhang maste man beakta reglerna om kvittning mellan oli-
ka balansposter i punkt 1 av anvisningarna till 41 § KL (se Herrlins artikel SN
1981 s. 263). Enligt dessa regler har den skattskyldige normalt rétt att kvitta en
undervirdering av pagdende arbeten mot exempelvis outnyttjad lagerned-
skrivning. En otillaten vdrdering av pagaende arbeten behdver saledes inte
med nddviandighet foranleda en hojning av féretagets taxering. Nagon mot-
svarande kvittningsritt foreligger dock inte om ett foretag underlatit att in-
tiktsredovisa fakturerade belopp avseende uppdrag pa l6pande rikning. Har
torde den skattskyldige vara hinvisad till att forsoka f& taxeringsmyndigheter-
na att godta att ett 4ndrat bokslut l4ggs till grund for taxeringen.

Det kan intriffa att ett uppdrag, som den skattskyldige atagit sig att utféra
till fast pris, krdver visentligt langre arbetsinsats eller vésentligt hégre materi-
alkostnader 4n denna riknat med. F6ljden kan bli att den skattskyldige inte
far ndgon som helst tickning for sina indirekta kostnader och att de direkta
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kostnaderna endast delvis ticks av den dverenskomna ersittningen. I situatio-
ner av detta slag leder en aktivering av de direkta kostnaderna till att det redo-
visade resultatet av det pagdende arbetet blir bittre 4n det verkliga resultatet.
Detta strider mot god redovisningssed. Med st6d av en jimkningsregel far
darfér virdet — och didrmed inkomsten — av den skattskyldiges padgéende ar-
beten jimkas nedit om den skattskyldige kan gora sannolikt att summan av
de aktiverade beloppen — i férekommande fall efter grundavdrag — &versti-
ger motsvarande delar av kontraktssummorna.

3 Byggnadsrorelse och handel med fastigheter

3.1 Aliménna synpunkter

Den skattemissiga beddmningen av byggnadsverksamhet och handel med
fastigheter har hittills — i likhet med vad som gillt pAgdende arbeten — i vé-
sentliga hdnseenden varit 6verlamnad till de réttstillimpande myndigheterna. I
KL och andra skatteforfattningar har salunda funnits endast ett fatal regler
som direkt tar sikte pa sadan verksamhet. Vad som krévs for att ndgon skall
anses bedriva byggnadsrorelse eller fastighetshandel sédgs inte. Regler saknas
vidare om ndr en viss fastighet skall anses utgéra omséttningstillgadng i rorelse.
Utrymmet for nedskrivning dr i manga hinseenden ocksa oklart liksom vad
som hénder nér en fastighet, som dr omséttningstillgdng, 6vergar till ny dgare
genomt ex arv,

I brist pa uttrycklig lagreglering har det, som nyss antytts, blivit en uppgift
for skattedomstolarna att dra upp riktlinjerna f6r den skatteméssiga behand-
lingen av byggnadsrorelse och handel med fastigheter. Domstolarnas praxis ar
dock mycket omfattande och inte sdllan svar att tolka. Detta har gett upphov
till viss osdkerhet om det gillande rittsldget. Med tanke bl a pd de betydande
virden det kan vara frdga om dr denna osdkerhet ofta mycket besviarande. Att
mirka 4r ocksa att den sedan lang tid tillbaka h6ga inflationstakten gor att en
forsiljning ofta traffas av 1dngt h6égre skatt om vinsten skall beskattas som in-
komst av rérelse 4n om realisationsvinstreglerna ar tillimpliga.

Genom den nya lagstiftningen har uttryckliga regler inférts om byggnads-
verksamhet och handel med fastigheter. Trots att det nya regelsystemet 4r re-
lativt detaljerat vore det dock felaktigt att pasta att samtliga problem blivit f6-
remal for lagstiftning. Atskilliga fragor maste liksom hittills fa sin 16sning i
praxis. Férhoppningsvis kommer dock de nya reglerna att underlitta réttstill-
lampningen och dirmed minska riskerna for rattsforluster eller obehdriga
skattevinster pa dessa omraden.

De nya reglerna har tagits in i bl a tva nya punkter, 3 och 4, av anvisningar-
na till 27 § (férutvarande punkt 3 har dépts om till punkt 5) och genom 4nd-
ringar i punkt 1 av anvisningarna till 28 § och i punkt 3 av anvisningarna till 41
§ KL. I det foljande avser jag att férst behandla grinsdragningen mellan
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omsittningsfastigheter och andra fastigheter, nirstdendes fastighetsinnehav
samt innehav av aktier och andelar i fastighetsforvaltande foretag. Dérefter
redovisas de nya reglerna om uttagsbeskattning och avskattning och ritten till
resultatutjimning och konsolidering. Avslutningsvis tar jag upp nagra fragor i
samband med dvergangen till det nya regelsystemet.

3.2 Fastigheter som omsiittningstillgang i rorelse
3.2.1 Byggnadsrorelse

Begreppet byggnadsrorelse dr liksom hittills odefinierat. Till skillnad mot ti-
digare innehaller den nya lagstiftningen daremot uttémmande regler om nir
en fastighet, som férviarvas av nagon som bedriver byggnadsrorelse, skall an-
ses smittad av rorelsen och ddrmed fa karaktir av omséattningstillgang i rorel-
sen. Huvudregeln 4r att varje fastighet, som forvirvas av denna kategori ro-
relseidkare, blir omséttningstillgdng under férutsittning att férvirvet skett ge-
nom kop, byte eller dirmed jamforligt fAng (angdende arv, gava och andra be-
nefika fang se nedan 2.3.5). Fran denna huvudregel finns dock tre undantag.

Det forsta undantaget giller fastigheter som uppenbarligen anskaffats for
stadigvarande anvidndning i jordbruk, skogsbruk eller rérelse som bedrivs av
forvarvaren. Fastigheter som skall utnyttjas som anldaggningstillgdng i denna
typ av ndringsverksamhet omfattas alltsa inte av smittan. Detta innebédr bl a
att realisationsvinstreglerna skall tillimpas vid en framtida f6rséljning. Fram-
héllas bor att fastigheten blir anldggningstillgdng d4ven om den dr avsedd att
anvandas i byggnadsrorelsen. Bedémningen av om en fastighet skall anses ut-
gora anldggningstillgdng eller inte paverkas inte av att den skattskyldige utfor
byggnadsarbete i egen regi pa fastigheten. En annan sak dr att omfattningen
av egna byggnadsarbeten kan vara en faktor att beakta nir taxeringsmyndig-
heterna tar stillning till syftet med férvérvet.

Det andra undantaget fran huvudregeln om smitta 4r att forvirvet avser en
villafastighet som uppenbarligen skall stadigvarande anviandas som bostad at
férvarvaren. I uttrycket *’stadigvarande anvdndas som bostad’’ ligger inte ett
krav pa att den ink6pta fastigheten maste bli forvidrvarens permanentbostad.
Fraga kan ocksa vara om ett — eller undantagsvis ytterligare nagot — fritids-
hus. Det avgérande 4r att den nye dgaren, savitt kan bedémas, avser att an-
vianda fastigheten som bostad under avsevird tid framdver.

En fastighet kan férviarvas for flera olika andamal. Den skattskyldige har
exempelvis for avsikt att anvdnda en del av en nyforviarvad fastighet i sin ro-
relse medan aterstoden av fastigheten skall hyras ut till utomstdende. En av
den skattskyldige dgd fritidsfastighet kan vidare i viss utstrackning utnyttjas
fér annat d4n bostadsdndamal eller for bostadsindamél men av andra 4n den
skattskyldige. I situationer av detta slag skall enligt uttalanden i propositionen
den férviarvade fastigheten anses som omsittningstillgdng savida det inte 4r
uppenbart att fastigheten till huvudsaklig del 4r avsedd for det kvalificerade

431

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-25 06:52:43



dndamadlet. En fastighet som dels skall anvindas som anldggningstillgang i
den skattskyldiges rérelse, dels hyras ut, bér alltsd behandlas som anlidgg-
ningstillgang endast om minst omkring 75 % av fastigheten kan anses avsedd
for rorelsen.

Det tredje och sista undantaget fran huvudregeln ar att det framstar som
uppenbart att fastighetsforviarvet saknar samband med den av den skattskyl-
dige bedrivna byggnadsrorelsen. I propositionen anférs att tillimpningen av
denna bestdmmelse bor grundas pa en helhetsbed6mning.

3.2.2 Handel med fastigheter

Foretagsskatteberedningen foreslog att en skattskyldig, som under en fem-
arsperiod kopt och salt minst fem fastigheter, skulle presumeras driva handel
med fastigheter. Nagon sadan definition har inte tagits med i det nya regelsys-
temet. Liksom hittills far det ankomma pa skattedomstolarna att faststilla var
gransen gar mellan handel med fastigheter och saddana fastighetstransaktioner
som inte ingar som ett led i rorelse. Regler har ddremot inférts f6r bedémning-
en av om en fastighet, som férvirvas av ndgon som bedriver fastighetshan-
del, skall anses smittad av rorelsen. Dessa regler 6verensstimmer i allt védsent-
ligt med vad som fé6reskrivits for byggnadsrérelse. Huvudregeln ar att varje
fastighet, som genom kop, byte eller dirmed jamforligt fang forviarvas av na-
gon som bedriver handel med fastigheter, blir att anse som omséttningstillgdng.
Undantag gors dock — pa samma sitt som betrdffande byggnadsrorelse —
for fastigheter som anskaffas fér att stadigvarande anvidndas i jordbruk,
skogsbruk eller rorelse som bedrivs av férviarvaren eller som &dr avsedda att
stadigvarande anvindas som bostad at férviarvaren. Daremot har byggnadsro-
relsereglernas tredje undantag — férviarv som uppenbarligen helt saknar sam-
band med byggnadsrérelsen — inte ndgon motsvarighet fér handel med fastig-
heter. En regel av detta slag i fraga om fastighetshandel ansigs ndmligen kun-
na leda till alltf6r stora tillimpningssvarigheter.

3.3 Narstaendes fastighetsinnehav m m

Jag har i de tva nirmast foregdende avsnitten behandlat smittans omfatt-
ning i de fall di en skattskyldig, som bedriver byggnadsrorelse eller handel
med fastigheter, férvdrvar en fastighet genom kép, byte eller dirmed jamfér-
ligt fang. Nu dr det ofta inte sa enkelt att fastigheten férvirvas av just den som
bedriver rorelsen. Férvirvet kan ha skett av ndgon anhorig till rérelseidkaren
eller av nagot av honom eller anhoriga édgt foretag. Det kan ocksa forhalla sig
sa att rorelsen bedrivs av féretaget medan fastigheterna forvirvas av féreta-
gets dgare. I det nya regelsystemet finns — till skillnad mot tidigare — uttryck-
liga regler som tar sikte pa situationer av detta slag. Med tanke pa att fastig-
hetsinnehav och verksamhet kan vara uppdelade pa en méingd olika rittssub-
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jekt har det inte gatt att undvika att reglerna blivit ganska komplicerade.

Vad giller rérelsesmittans dvergang till narstdende bér till en bérjan omta-
las att makes fastighetsforvirv skall jamstédllas med fastigheter som foérvérvas
av rorelseidkaren sjialv. Den starka ekonomiska gemenskap som i allmidnhet
rader inom #dktenskapet har silunda ansetts tala fér att makarna i detta sam-
manhang behandlas som en enhet. Forvarvet medf6r att maken sjdlv blir att
betrakta som rorelseidkare savida inte fastigheten anviands fér nagot av de un-
dantagna dndamalen eller — savitt giller byggnadsrérelse — det &r uppenbart
att fastigheten saknar samband med rorelsen. Det bor emellertid betonas att
smittan 6verférs fran den som bedriver rérelsen till dennes make endast om
den sistndmnde fOrvarvar en fastighet genom koép, byte eller dirmed jamfor-
ligt fang. Férvarv genom t ex gava eller bodelning under dktenskapets bestand
medfor alltsd inte ndgon spridning av smittan.

Har smitta 6verforts till make anses denne som rorelseidkare sa linge
omsittningsfastigheten finns kvar, dvs dven om #ktenskapet skulle upphora.
Detta medfor i sin tur att en fastighet, som forvirvas efter det att dktenskapet
upplosts, kan smittas sadvida rorelsen inte dessforinnan upphoért genom att
samtliga omsittningsfastigheter 6verlatits.

Regler har vidare inforts om smitta mellan famansforetag och foretagsleda-
ren i féretaget. Salunda géller att en fastighet, som forvirvas av foretagsleda-
ren i ett sidant foretag, blir omséttningstillgdng om fastigheten skulle ha ut-
gjort omséttningstillgdng om den i stillet hade férvérvats av foretaget. Det-
samma giller om fastigheten forvarvats av féretagsledarens make.

Det kan forekomma att den som — direkt eller genom ett féretag — driver
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter later sitt barn forviarva en fastig-
het som vid eget férvarv hade blivit omsittningstillgdng. Fraga uppkommer
da om fastigheten i barnets hand skall anses utgéra omséttningstillgdng eller
inte. Den nya lagstiftningen innehaller inte ndgra regler om detta. Nagon smit-
ta dvergar siledes inte automatiskt fran foridldrarna till barnet utan den av
barnet forvidrvade fastighetens stillning i skattehdnseende far bedomas med
ledning framst av barnets syfte med forviarvet. Vid denna bedomning kan
dock sjalvfallet fordldrarnas befattning med fastigheten vara av betydelse.

Det bér framhallas att ett faimansforetag, som bedriver byggnadsrorelse el-
ler handel med fastigheter, kan smitta foretagsledaren eller dennes make en-
dast om nagon av makarna forvirvar en fastighet genom koép, byte eller dar-
med jamforligt fang. En fastighet som forviarvas genom arv, gava eller annat
benefikt fadng kan alltsa inte bli omséttningstillgadng endast av den anledningen
att famansforetaget bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter. Be-
tonas kan vidare att den av foretagsledaren — eller dennes make — forvirva-
de fastigheten inte blir smittad av féretagets rérelse om fastigheten inte skulle
ha blivit omséttningstillgdng om rorelsen drivits direkt av férvdarvaren. Den
omstdndigheten att ett fAimansféretag bedriver byggnadsrorelse medfor exem-
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pelvis inte att en villafastighet, som foretagsledaren képer som permanent
bostad at sig och sin familj, anses utgéra omséttningstillgang i rorelse.

Om en skattskyldig, som bedriver byggnadsrérelse eller handel med fastig-
heter, overfor sitt fastighetsinnehav till ett sarskilt bolag (ekonomisk férening)
uppkommer ofta frdgan om hur aktierna eller andelarna i det fastighetsforval-
tande foretaget skall behandlas i skattehdnseende. Stéllning kan ocksa beho-
va tas till om de av foretaget dgda fastigheterna skall anses utgéra omsétt-
ningstillgangar eller anldggningstillgdngar.

I KL har hitintills saknats foreskrifter om hur aktier, andelar och fastighe-
ter skall beskattas i nu angivna situationer. I praxis har aktier och andelar i
fastighetsforvaltande foretag ansetts utgéra omsittningstillgingar om de in-
nehafts av skattskyldiga, som bedriver byggnadsrérelse eller handel med fas-
tigheter, om aktie- eller andelsinnehavet kan ses som ett substitut fér direktag-
da fastigheter. Vid avyttring av aktierna eller andelarna har darfor inkomsten
berdknats enligt rérelsereglerna trots att aktie- eller andelsinnehavet foretags-
ekonomiskt nirmast haft karaktiren av anldggningstillgang.

Om det fastighetsférvaltande foretaget dr ett aktiebolag — eller undantags-
vis en ekonomisk forening — torde vanliga regler ha gillt vid den skattemaissi-
ga behandlingen av féretagets fastigheter. Dessa har sdledes, i enlighet med
vad som allmint giller f6r forvaltningsforetags egendom, behandlats som an-
laggningstillgdngar. Forvaltas fastigheterna av ett handelsbolag har diaremot
skattedomstolarna i nagra fall ansett att sdvdl andelarna som de av bolaget 4g-
da fastigheterna utgjort omséttningstillgangar i byggnadsrorelsen eller fastig-
hetshandeln. Denna instéllning far bl a ses mot bakgrunden av den enkelbe-
skattningsprincip som tillimpas i frdga om handelsbolags inkomster.

Det nya regelsystemet innebdr i stort sett en kodifiering av nuvarande
rattspraxis. Salunda skall aktier eller andelar, som féretagsledaren i ett fastig-
hetsférvaltande famansforetag eller dennes make innehar i foretaget, anses
som omsittningstillgdngar sdvida foretagets fastigheter skulle ha utgjort
omsittningstillgdngar om de innehafts direkt av aktie- eller andelsidgaren.
Motsvarande géller 4ven i andra situationer da intressegemenskap rader mel-
lan aktie- eller andelsdgaren och det fastighetsférvaltande foretaget. Med in-
tressegemenskap avses — liksom pa flera andra stillen i KL — att dgarforeta-
get och det fastighetsforvaltande foretaget ar moder- eller dotterforetag eller
foretag under i huvudsak gemensam ledning.

Ett fastighetsforvaltande foretag kan inneha bade sddana fastigheter som
skulle ha utgjort omsittningstillgdngar om de innehafts direkt av deldgaren
och andra fastigheter. Av framf6r allt praktiska skil giller att redan f6re-
komsten av en enda omsittningsfastighet i det foérvaltande féretaget paverkar
karaktdren av aktierna eller andelarna.

Begreppet fastighetsforvaltande foretag har inte definierats. Av uttalande i
propositionen framgar dock att nimnda begrepp avser bolag och féreningar
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vars verksambhet till visentlig del avser forvaltning av fastigheter. Ett féretag
som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter anses ddremot inte
— &ven om fastighetsinnehavet 4r betydande — som fastighetsférvaltande.

Andelar i ett fastighetsforvaltande handelsbolag skall alltid anses som
omséattningstillgdngar om nagon av bolagets fastigheter hade utgjort sddana
tillgdngar vid direktinnehav. Smittan omfattar 4ven de av handelsbolaget dg-
da fastigheterna. P4 denna punkt skiljer sig sdledes innehav av aktier fran in-
nehav av andelar i handelsbolag. Sarbehandlingen motiveras av att forsilj-
ningslikviderna for de av handelsbolaget 4gda fastigheterna annars skulle be-
skattas endast inom ramen for realisationsvinstreglerna.

Det kan undantagsvis intrdffa att en del av ett handelsbolags fastigheter
skall behandlas som omsittningstillgingar medan andra skall behandlas som
anldggningstillgadngar. I en situation av detta slag omfattar — vid en forsilj-
ning av bolagets fastigheter — smittan endast de pa deldgarens andel belépan-
de andelarna av de salda omsittningsfastigheterna.

3.4 Uttagsbeskattning

Enligt nuvarande praxis kan en fastighet, som 4gs av ndgon som bedriver
byggnadsrérelse, forvandlas fran anldggningstillgang till omséttningstillgang
pa grund av att d4garen utfor byggnadsarbete pa fastigheten. Nagon smitta tor-
de dock inte dverforas till fastigheten om byggnadsarbetet inskranker sig till
sedvanliga sméirre reparationer. Det férhallandet att fastigheten inte dgs av ro-
relseidkaren sjilv utan exempelvis av dennes make har — sévida rorelseidka-
ren renoverar fastigheten eller utfor annat byggnadsarbete pa den — i vissa si-
tuationer inte hindrat att fastigheten bedomts som omséttningstillgdng. Smit-
tan torde ocksd kunna 6verféras om ett famansigt aktiebolag, som bedriver
byggnadsrorelse, utfor byggnadsarbeten pa en fastighet som 4dgs av bolagets
foretagsledare. Det bor dock betonas att rittslédget dr féorhallandevis oklart pa
detta omrade. _

Genom den nya lagstiftningen har uttryckliga regler inférts om beskattning
vid uttag av egenregiarbete i byggnadsroérelse. Reglerna, som samordnats med
nyligen foretagna dndringar i mervirdeskattelagstiftningen (SFS 1979:304),
bygger pa principen att uttagsbeskattningen skall ersdtta 6verféring av smitta.
En fastighet skall med andra ord behalla sin stidllning som anldggningstillgdng
dven efter mycket omfattande byggnadsarbeten. Om en skattskyldig, som
sjdlv eller genom ett handelsbolag bedriver byggnadsrorelse, utfér byggnads-
arbeten pa en fastighet, som inte utgdér omsittningstillgdng i rorelsen, giller
som huvudregel att vardet av arbetet skall tas upp som intdkt i rorelsen. Det
utférda arbetet skall — i 6verensstimmelse med vad som normalt géller vid
inkomstbeskattning av olika former av uttag — vérderas till marknadspris.
Denna virderingsniva tillimpas betrdffande savil utgifter f6r varor, material
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och arbetsloner som den skattskyldiges egen arbetsinsats. I likhet med vad
som giller i friga om mervéardeskatt skall dock virdet av den skattskyldiges
eget arbete uttagsbeskattas endast om varor av mer 4n ringa virde tas ut fran
rorelsen i samband med byggnadsarbetena. Detta innebidr exempelvis att en
enskild byggmaistare kan — si linge nagot egentligt varuuttag inte sker — ut-
fora mindre tillsynsarbeten pa sin egen bostadsfastighet utan att bli rorelsebe-
skattad for arbetet.

3.5 Arv av fastigheter m m

Om en person, som dger en omsittningsfastighet, skdnker bort fastigheten
behandlas gavan i regel som ett uttag ur rorelsen. Givaren torde darfér vara
skyldig att ta upp fastighetens marknadsvirde som intékt i rorelsen. Detta far
bl a till konsekvens att under innehavet gjord nedskrivning av fastigheten ater-
fors till beskattning. I gavotagarens hand kommer fastigheten normalt att ha
stillning som anldggningstillgang, vilket innebér att den i fortsdttningen inte
kan utnyttjas som underlag for nedskrivning och att eventuell framtida for-
sdljningsvinst kommer att beskattas enligt realisationsvinstreglerna. Samma
regler torde gilla om en fastighet under ett dktenskaps bestdnd genom bodel-
ning 6vergar fran den ene maken till den andre.

Den skattemissiga beddmningen blir annorlunda om en fastighet tillfaller
ny dgare pa grund av att den tidigare dgaren avlidit. Dédsfallet som sadant ut-
l16ser inte ndgon inkomstbeskattning. Om dédsboet eller — sedan bodelning
eller arvskifte skett — efterlevande make eller arvingen siljer en fastighet,
som utgjort omséttningstillgdng i den avlidnes rorelse, skall férsiljningslikvi-
den ddaremot normalt redovisas som intdkt av rérelse. Séljaren anses silunda
fortsdtta den avlidnes rorelse. I praxis har emellertid ett arvskifte ibland an-
setts fa till konsekvens att den drvda fastigheten forlorar sin karaktir av
omsittningstillgdng. S har exempelvis bedémts vara fallet ndr arvingen inte
bedrivit byggnadsrorelse eller handel med fastigheter vid tidpunkten for for-
vérvet och inte heller kan anses ha dvertagit den avlidnes rorelse. Den drvda
fastigheten far i dessa fall stidllning som anldggningstillgdng eller privat till-
gang hos arvingen. Den nedskrivning som fastigheten kan ha blivit féremal
for i arvlatarens rérelse kommer ddrmed inte att aterforas till beskattning.
Den skattekredit som den avlidne fatt under sin innehavstid férvandlas genom
detta till en definitiv skatteldttnad.

Genom den nya lagstiftningen har de skatterittsliga konsekvenserna vid arv
o d av omsittningsfastigheter setts Over. Nagra nya regler har ddremot inte an-
setts erforderliga for gavofallen. Vid gava giller liksom hittills principen att
givaren skall ta upp den bortskinkta egendomens marknadsvirde som intékt
av rérelsen. Enligt de nya reglerna dr huvudregeln att en omséttningsfastighet,
som férvarvas genom arv, testamente eller bodelning i anledning av makes
doéd, blir omséttningstillgdng dven hos den nye dgaren. Den nye dgaren har
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dock — savida han inte vid tidpunkten for forvirvet sjialv bedriver byggnads-
rorelse, tomtrorelse eller handel med fastigheter eller avser att fortsdtta den
avlidnes rorelse — mojlighet att skatta av sitt forvdrv. Avskattning, som 4r ett
nytt institut inom svensk skatteritt, innebir att den nya dgaren beskattas for
nedskrivet belopp, dvs for skillnaden mellan fastighetens ursprungliga an-
skaffningsvirde och fastighetens bokférda varde vid forvarvstillfallet. Det av-
skattade beloppet skall redovisas som intdkt av rorelse. Som anskaffningsvér-
de skall i fraga om fastigheter som bebyggts i egen regi riknas savél direkta
som indirekta byggnadskostnader.

Trots att avskattningen begrinsas till tidigare gjord nedskrivning kan den
sammanlagda arvs- och inkomstbeskattningen pa grund av dodsfallet komma
att uppga till avseviarda belopp. Den skattskyldige har darfér mojlighet att av-
sta fran avskattning och i stéllet behalla fastigheten som omsittningstillgang.
Viljer den skattskyldige detta alternativ anses han i fortsdttningen bedriva
byggnadsrérelse, handel med fastigheter eller tomtrérelse. Har avskattning
diaremot skett forlorar fastigheten sin omsittningskaraktir, vilket bl a innebér
att realisationsvinstreglerna skall tillimpas vid en eventuell avyttring. Vid be-
rdkning av realisationsvinst vid en framtida avyttring av fastigheten skall hian-
syn inte tas till tidigare medgiven nedskrivning och inte heller till avskattade
belopp. Diaremot skall givetvis eventuella virdeminskningsavdrag behandlas
pa vanligt sitt.

Det kan framhallas att de nyss redovisade reglerna skall tillimpas inte bara
pa fastigheter och liknande tillgdngar utan ocksd pa virdepapper av omsétt-
ningskaraktidr. I forsta hand kommer reglerna att gilla byggmaistares aktier
och andelar i fastighetsforvaltande foretag. Principen om att avskattning
krdvs for att den drvda egendomen skall upphéra att vara omséttningstillgang
kommer dock att gilla d4ven t ex boérsnoterade aktier i de undantagsfall d& dessa
ingatt i ett varulager hos den avlidne.

Ett sp6rsmal som inte behandlats i propositionen 4r vad som skall hidnda
om arvlitaren inte skrivit ned sina fastigheter. Nagon avskattning i formell
mening kan ju da inte komma till stind. Enligt min mening synes det dock
orimligt att den drvda fastigheten endast av den anledningen blir att anse som
omséattningstillgdng i den nya dgarens hand. Det synes darfér skiligt att fram-
deles behandla fastigheten som anldggningstillgdng om arvingen framstéller
ett uttryckligt yrkande diarom (foérutsatt givetvis att 6vriga villkor for avskatt-
ning ar uppfyllda).

3.6 Resultatutjaimning och konsolidering

3.6.1 Avdrag for virdeminskning pd omsdttningsfastigheter
Det forhéllandet att en fastighet utgér omséttningstillgang i rorelse och hér-
igenom kan utgéra underlag for nedskrivning hindrar inte att fastighetens
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dgare samtidigt kan vara berittigad att fa avdrag fér virdeminskning av fas-
tighetens byggnad. Den l6pande inkomstberdkningen skall ske p4 samma sitt
oavsett om fastigheten 4r en anldggningstillgang eller en omsittningstillging.
Intékter och kostnader pa grund av uthyrning e d av fastigheten skall pa van-
ligt sitt redovisas under inkomstslaget annan fastighet. D4 en fastighet, som
utgjort omsittningstillgdng i rorelse, avyttras har enligt praxis atervunna vir-
deminskningsavdrag tagits upp som intékt vid sidan av eventuell bokforings-
méssig vinst pa grund av avyttringen. En korrekt berdkning av férséljningens
skattemdssiga effekter foérutsitter saledes att storleken av tidigare medgivna
viardeminskningsavdrag kan faststéllas.

I den nya lagstiftningen har nuvarande praxis kodifierats. I punkt 1 av an-
visningarna till 28 § KL har s&lunda inf6rts en regel om att summan av med-
givna virdeminskningsavdrag skall — férutom bokforingsmaéssig vinst — tas
upp till beskattning nir en omséttningsfastighet siljs. Vardeminskningsavdra-
gen skall aterforas 4ven om den skattskyldige pa grund av verksamhetens dali-
garesultat i praktiken inte kunnat utnyttjat dessa.

3.6.2 Nedskrivning av omsdttningsfastigheter

De allménna nedskrivningsreglerna dr inte tillampliga pd omséittningsfastig-
heter. I stillet har enligt punkt 3 forsta stycket av anvisningarna till 41 § KL
gillt att lager av fastigheter skall tas upp till det virde som med hdnsyn till risk
for forlust, prisfall m m framstar som skiligt.

Reglerna om nedskrivning av fastigheter har preciserats genom den nya
lagstiftningen. Reglerna innebir att det i rikenskaperna angivna virdet godtas
om det inte understiger 85 % av anskaffningsvirdet. I anskaffningsvardet
riknas — for den som uppfort fastigheten i egen regi — savil direkta som indi-
rekta byggnadskostnader. Nedskrivningsutrymmet 4r alitsd begrédnsat till 15
% av fastigheternas totala anskaffningsviarde. De nya virderingsreglerna géil-
ler i princip dven aktier och andelar i fastighetsforvaltande foretag.

Vid beridkning av inkomst av jordbruksfastighet och rorelse medges fr o m
1981 ars taxering avdrag for belopp som i rdkenskaperna avsitts till resultatut-
jamningsfond. Avdraget baseras pa l6nesumman och — i férekommande fall
— fysisk persons egen inkomst i forviarvskillan. Avdrag medges dock f ninte i
fraga om forvirvskilla vari ingdr lager av viardepapper, fastigheter eller lik-
nande tillgdngar. Ddremot torde forekomsten av pagaende arbeten inte inver-
ka pa avdragsritten.

Enligt den nya lagstiftningen géller férbudet mot avdrag for avsdttning till
resultatutjaimningsfond endast vid berdkning av inkomst av penning- och for-
sdkringsrorelse. Innehav av omséttningsfastigheter utgor alltsa inte nagot hin-
der mot saddan avsittning. Diremot medfor avsdttningen att den skattskyldige
inte far ta upp sitt lager av fastigheter och liknande tillgangar till ligre belopp
4n 90 % — mot normalt 85 % — av tillgdngarnas anskaffningsvirden. I likhet
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med vad som allmint giller begrinsar inte bara den skattskyldiges egen av-
sdttning utan dven ett nirstadende foretags avsittning till resultatutjaimnings-
fond utrymmet f6r lagernedskrivning.

4 Ikrafttridande

De nya reglerna har tritt i kraft den 1 juli 1981 men skall i princip tillimpas
forst fr o m 1984 ars taxering. For skattskyldiga vars beskattningsar samman-
faller med kalenderar blir alltsa reglerna tillimpliga pa intdkter och kostnader
fr o m den 1 januari 1983.

P& nagra punkter giller sarskilda 6vergdngsbestdmmelser. Sdlunda skall de
nya reglerna om aktier och andelar i fastighetsférvaltande foretag tillimpas
bara i friga om aktier och andelar som forvérvas efter ingdngen av ar 1983.
Aktier eller andelar som férvérvats under ar 1982 eller tidigare paverkas alltsa
inte av den nya lagstiftningen. Huruvida ett forvérv skett genom koép eller an-
nat onerdst fang eller genom ett benefikt fang saknar i detta sammanhang be-
tydelse.

En sirskild 6vergangsregel giller vidare for de s k byggmastarvillorna, dvs
rorelsesmittade en- eller tvafamiljsfastigheter som anvidnds som stadigvarande
bostad fér den som bedriver byggnadsrérelse eller handel med fastigheter. Be-
stimmelsen tar sikte pa skattskyldiga som vid ingdngen av ar 1983 innehar en
byggmaistarvilla. Fastighetens karaktir av omséttningstillgdng upphér under
férutsiattning att eventuell nedskrivning aterfors till beskattning vid 1984 ars
taxering. Ar fastigheten inte nedskriven upphor dess omséttningskaraktir au-
tomatiskt vid utgangen av ar 1982. Som férutséttning géller dock i bada fallen
att den skattskyldige varit bosatt pa fastigheten under aren 1981 och 1982.
Overgangsregeln omfattar alltsa inte fritidsfastigheter. Vidare fordras att fas-
tigheten under tvaarsperioden inte varit fsremal for mer omfattande byggnads-
arbete i byggnadsrorelse som bedrivs av den skattskyldige, dennes make eller
av famansforetag i vilket den skattskyldige eller dennes make ar foretagsleda-
re.

Négra sdrskilda 6vergangsbestimmesler har — bortsett fran byggmaéstarvil-
lorna — inte inforts for fastigheter som forvirvats fore ingadngen av det forsta
beskattningsar da de nya reglerna skall tillimpas (6vergangstillfillet). Detta
forhallandet lar pa sina hall ha gett upphov till viss osidkerhet om smittans
omfattning betrdffande dldre fastighetsinnehav. Man har exempelvis fragat
sig om en fastighet, som en byggmistare képt langt innan dvergangstillfillet,
kan med st6d av den nya lagstiftningen férvandlas till omséittningstillgang
fr o m 1984 ars taxering. Vidare har hidvdats att lagtextens utformning inte
utesluter att de nya bestimmelserna for drvda fastigheter skall tillimpas dven
pa fastigheter som &drvts fore 6vergangstillfillet.

Enligt min mening rader det emellertid inget tvivel om att de nya reglerna
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om exempelvis smitta och avskattning endast giller fastigheter som forvirvats
under beskattningsar for vilket taxeringen i forsta instans sker ar 1984 eller se-
nare. Farhidgorna om att édldre innehav skulle triaffas synes saledes obefogade.
Detta stdds av att det i foérarbetena inte finns nigot som tyder pa att avsikten
varit att en fastighet, som kopts eller drvts fore dvergangstillfillet, skulle byta
skattemissig karaktir endast av den anledningen att ett nytt regelsystem skall
borja tillimpas. Den sirskilda 6vergangsregeln for byggmastarvillor hidnger
vidare helt i luften om de nya reglerna skulle omfatta alla dldre forvarv. For
den hir férordade tolkningen talar ocksa den omstindigheten att sdrskilda
overgangsbestimmelser ansetts nodvindiga for aktier och andelar i fastighets-
forvaltande foretag. Till skillnad mot fastigheter 4r ju reglerna om rorelse-
smitta fér aktier och andelar inte kopplade till forvirvet utan uttryckligen till
sjilva innehavet (jfr prop s 193). ’
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