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27  Avyttring av fastigheter

2 kap. 2, 6-16, 22,34 §§ IL
8 kap. 22 § IL

10 kap. 2 § IL

11 kap. 37 § IL

13 kap. 1-2, 4,6 §§ IL
15kap. 1 § IL

19 kap. IL

25 kap. 7,8 och 10 §§ IL
26 kap. IL

29 kap. IL

31 kap. IL

44 kap. IL

45 kap. IL

Ikrafttradandelagen, overgangsbest. till 44 kap, 68 och 70 §§
IL

Ikrafttradandelagen, 6vergéngsbest. till 45 kap, 72 § IL

prop. 89/90:110, prop. 90/91:54, prop 99/00:2, del 2, s.
545-559

Sammanfattning

I avsnittet behandlas de regler som giller vid avyttring av
fastighet, eller del av fastighet, som utgér privatbostad
respektive Kkapitaltillgang 1 néringsverksamhet. 1 avsnittet
behandlas dven avyttring av tomtmark. Avyttring av fastighet
som utgér lagertillgdng behandlas i HL del 3, avsnitt 8.
Avyttring av en privatbostadsfastighet omfattas till storsta
delen av reglerna i inkomstslaget kapital, men kan &dven
beréras av regler for inkomst av ndringsverksamhet. Nir en
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Fastighet

Byggnad pa ofri
grund

Fysiska personer

Juridiska personer

Handelsbolag

Fastighet
utomlands

néringsfastighet avyttras berdrs bade regler i inkomstslaget
kapital och regler i ndringsverksamhet, t.ex. aterforing av
viardeminskningsavdrag samt regler om ersittningsfonder.
Eftersom avyttring av fastigheter ber6r méanga delomraden
inom beskattningen omfattar avsnittet dven delar av sddana
omraden som behandlas sdrskilt pa andra stillen i HL. I slutet
av avsnittet finns vissa overgangsbestimmelser.

27.1 Gemensamma principer

Den grundldggande definitionen av fastighet framgér av forsta
kapitlet JB. Av 1 § framgér att fast egendom &r jord som é&r
indelad 1 fastigheter. Till fastighet hor enligt 2 kap. 1 § JB,
byggnader, ledningar m.m. Detsamma giller tillbehor till
byggnader av det slag som framgér av 2 kap. 2 och 3 §§ JB. Se
avsnitt 24.1.1.

Byggnad som utgér 16s egendom ridknas enligt 2 kap. 6 § IL
dven som fastighet. Detsamma géller tillbehor till byggnader
av det slag som framgér av 2 kap. 2 och 3 §§ JB. Se avsnitt
24.1.1.

For fysiska personer och dodsbon dr kapitalvinst vid icke
yrkesméssig avyttring av bl.a. fastighet skattepliktig intékt av
kapital enligt 41 kap. 1 § IL. Detta géller bdde privatbostads-
fastighet och niringsfastighet som ir kapitaltillgdng. Ar avytt-
ringen yrkesmaissig, dvs. giller den en néringsfastighet som é&r
lagertillgdng, ska fOrsdljningsintikten redovisas i nérings-
verksamheten. Se HL del 3, avsnitt. 8.

For juridiska personer hianfors alla inkomster och utgifter till
inkomstslaget naringsverksamhet (13 kap. 2 § IL). For sadana
som &r egna skattesubjekt, redovisas avyttringen av fastigheten
i ndringsverksamheten, dven om vinstberdkningen sker enligt
kapitalvinstreglerna.

Handelsbolag ar inte skattesubjekt. Inkomst vid avyttring av
niringsfastighet som &r kapitaltillgang beskattas dérfor hos
bolagets deldgare. For deldgare som dr fysisk person eller
dodsbo innebér det att kapitalvinsten tas upp i kapital och for
deldgare som &r juridisk person att kapitalvinsten tas upp i
ndringsverksamheten.

Samma vinstberdkningsregler giller om fastigheten ligger
utomlands (2 kap. 2 §, 45 kap. 1 § och 3 § st. 3 IL). Se vidare i
handledningen 1 internationell beskattning. Betrdffande
avyttringspris i utlindsk valuta, se 44 kap. 16 § IL.
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Med avyttring avses forséljning, byte eller dirmed jamforlig
overlatelse av egendom (44 kap. 3 § IL). Andra exempel pa
sddan Overlatelse dr apport, expropriation, delavyttring,
upplatelse av nyttjanderétt pa obegransad tid och (om vederlag
utgér i pengar) markoverforing genom fastighetsreglering.

Gava av fastighet mot vederlag i form av en annan fastighet
kan for glvotagare anses vara byte av fastigheter som
foranleder kapitalvinstbeskattning. Se RA 1991 ref. 98, dven
betrdffande berdkningen.

Overlételser i enlighet med samiganderittslagen som innebir
att en eller flera deldgare 10ser ut andra deldgare anses inte
utgbra en avyttring for kvarstaende deldgare. SRN 16 juni
1998.

Har fastighet forvdrvats genom arv, testamente, gava,
bodelning eller liknande, dvs. pa ett sitt som inte &r jamforbart
med kop eller byte eller ddrmed jamforligt forvarv, anses den
forviarvad vid nirmast foregdende kop, byte eller dérmed
jamforligt forvarv (44 kap. 21§ IL). Detta ar den s.k.
kontinuitetsprincipen.

Den som forvérvar fastighet genom arv, testamente, géava,
bodelning eller liknande, far tillgodordkna sig den foregaende
innehavarens anskaffningsutgift och forbattringsutgifter.
Skulle dven denne ha forvirvat fastigheten genom arv, testa-
mente, bodelning eller liknande, s& ldggs anskaffningsutgiften
m.m. i det tidigare dgarledet till grund for beskattningen osv.

Kontinuitetsprincipen innebér ddremot inte att en fastighets
karaktir av privatbostad automatiskt Overtas av den nye
dgaren. For att avgora fastighetens fortsatta karaktir ska ny
beddomning ske efter den nye dgarens forhdllanden. Om den
nye dgaren anviander fastigheten pa sadant sitt att fastigheten
ej langre utgér privatbostad giller dock troghetsregeln.
Fastigheten behéller d& sin karaktir som privatbostad till
utgéngen av aret efter det &r som fastigheten overgick till ny
dgare genom arv, testamente, gava eller bodelning (2 kap. 11 §
st. 2 IL).

Betriffande troghetsregeln som innebér att omklassificeringen
till ndringsfastighet far forskjutas, se avsnitt 24.1.2.2.

Det 4r inte ovanligt att makar/sambor dberopar dold dganderétt
vid kapitalvinstbeskattningen. I RA 1989 ref. 91 har klargjorts
att dold &ganderitt ska beaktas vid inkomstbeskattningen.
Konsekvensen av att dold dganderitt aberopas blir att parterna



572 Avyttring av fastigheter, Avsnitt 27

Kop eller gava,
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marknadsvirde
avgor kop eller
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till lika delar anses vara dgare till egendomen. Den officielle
dgaren ska alltsd beskattas endast for den andel av vinsten,
vanligtvis hélften, som beloper pa honom, och den dolde
dgaren fOr resten.

For att hdvda dold dganderitt ska fastigheten vara forvéarvad
under den tid som parternas ekonomiska gemenskap forelegat,
samt den dolde dgaren ska ocksa ha haft ekonomiska forutsatt-
ningar att bidra till forvérvet. Foljande tre villkor ska upp-
fyllas:

1. Avsikten med forvérvet ska ha varit att anskaffa en gemen-
sam bostad.

2. Den dolde édgaren ska pa nagot sétt ha bidragit till finan-
sieringen av forvarvet

3. Parterna ska ha avtalat eller forutsatt att fastigheten skulle
vara deras gemensamma.

Vid avgorandet av om en fastighetsoverlatelse ska betraktas
som kop eller géva tillimpas helhetsprincipen. For bostads-
ratter och annan 16s egendom tillimpas i stdllet delnings-
principen (avsnitt 28.1). Det saknar betydelse hur parterna
sjilva betecknat dverlatelseavtalet.

Vid inkomstbeskattningen anses Overlatelsen helt och hallet
utgdra kop om mottagarens vederlag motsvarar eller 6verstiger
taxeringsvirdet for Overlatelsedret om inte marknadsvéirde ar
lagre (se nedan vid kantrubrik ”Om marknadsvérdet dr ldgre dn
taxeringsvardet”).

Bland éaldre rattsfall kan ndmnas bl.a.

— RA 1969 ref. 32, ldnen var mindre in taxeringsvirdet
varfor géva i enlighet med avtalet,

— RA 1969 Fi 756, kopeskilling storre #n taxeringsvirdet
varfor kop (SvSKT 1970 s. 69) och

— RA 1981 1:29, kopeskilling mindre #n taxeringsvirdet
varfor géva trots att parterna betecknat avtalet som kop.

Se dven RA 1985 1:51, dir RR ansag gava foreligga med
foljande motivering

“Enligt avtalet mellan M och hans hustru ska kope-
skillingen for fastigheten, 300 000 kr, i sin helhet
erliggas forst tio ar efter avtalets undertecknande.
Négon rinta ska inte betalas under denna tiodrsperiod.
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Kopeskillingen motsvarar marknadsvirdet pa fastig-
heten, vars taxeringsviarde uppgar till 160 000 kr.
Nuvérdet vid avtalstillfdllet av det vederlag M sélunda
erhaller understiger betydligt vérdet av fastigheten.”

I de rattsfall som foreligger torde det ha varit underforstatt att
marknadsvérdet varit hogre &n taxeringsvardet. 1 princip bor
bedomningen vara densamma oavsett om forvarvaren Aar
nérstaende till 6verldtaren eller inte.

De inkomstskatteméssiga reglerna om det vdrde som skall
anvédndas vid beddmningen om en Overldtelse utgoér kop eller
géva, avviker fran den sedan 1 januari 2006 upphédvda arvs-
och gévobeskattningens regler om vilket virde som skulle
anvindas vid faststéllande av en givas virde. Reglerna om
underlaget for uttagande av stdmpelskatt (lagfartskostnaden)
avviker ocksa fran de inkomstskattemaissiga reglerna.

For att belysa skillnaderna innebdr dessa regler i korthet
foljande.

For uttag av arvs- och gavoskatt utgjorde taxeringsvirdet dret
fore gavodret underlag for bestimmande av gavans vérde (Lag
1941:416 om arvsskatt och gavoskatt).

Stampelskatt tas normalt inte ut vid Overlatelser genom arv
eller gava. Dock giller att om en gavotagare betalar minst
85 % av en gévas virde, skall stimpelskatt tas ut. Underlaget
utgors av det taxeringsvérde som géllde under dret fore det dr
som lagfart beviljas (Lag 1984:404 om stampelskatt vid
inskrivningsmyndigheter).

En oOverldtelse av en fastighet till ett av Overlataren heldgt
bolag behandlas som en avyttring dven om erséttningen
understiger taxeringsvirdet, eftersom det saknas ett gévo-
moment (RA 1993 ref. 43). Fr.o.m. 2000 ars taxering finns
sérskilda regler nar fysisk person eller ett handelsbolag i vilket
en fysisk person dr deldgare, Overlater kapitalvinstbeskattad
egendom till ett svenskt aktiebolag, en svensk ekonomisk
forening, ett svenskt handelsbolag eller en utldndsk juridisk
person i vilken Overlataren direkt eller indirekt dr deldgare.
Reglerna innebér kortfattat att egendomen anses ha Overlétits
motsvarande sitt omkostnadsbelopp, eller marknadsvirde om
det &r lagre, 53 kap. IL.
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Overlitelse till
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I rittsfallet RA 1993 ref. 43 ansig Regeringsritten att det for-
héllandet att narstdende dgde 20 % 1 det forvarvande bolaget
inte andrade Gverlatelsens karaktir av avyttring.

I ett senare rittsfall (RA 2001 ref. 2) dverlits en fastighet for
en ersittning som understeg taxeringsvérdet till ett bolag i
vilket nérstdende &dgde 40 %. Regeringsritten anség att
gdvomomentet blev sd betydande att Overlatelsen skulle
behandlas som en géva.

Mot bakgrund av sjunkande fastighetsvédrden, kan det ifraga-
sittas om Overlatelser till marknadsvdrde som understiger
taxeringsvardet alltid ska anses som gévor vid beddmningen
om kapitalvinstbeskattning hos Overlataren och anskaffnings-
virde for forvédrvaren. Sa bor enligt Skatteverkets uppfattning
inte vara fallet. Har overlatelsen skett till ett marknadspris som
understiger taxeringsvirdet, bor den godtas som en dverlételse
genom kop eller byte eller dirmed jamforligt forvérv, under
forutsittning att tillfredsstdllande utredning foreligger om
egendomens riktiga marknadsvarde.

Angaende arvingars forvarv fran dédsbo som inte sker genom
arvskifte finns betrdffande fastigheter en fast utvecklad
inkomstskattepraxis som innebér avsteg fran den ovan ndmnda
helhetsprincipen. Trots att det enligt civilrdtten ar fullt mojligt
for dodsbodelédgare att kdpa egendom fran dédsboet anses vid
inkomstbeskattningen en lika stor andel av fastigheten som
deligaren har i dodsboet ha forvirvats genom arv (RA 1953 Fi
774, 1966 Fi 506 och RA 1984 1:92). Dédsboet, som siljare,
anses till motsvarande del ha avhént sig fastigheten dels genom
forsdljning, dels genom arvskifte. Se édven i del 3 av
Handledningen, avsnitt 3.7.4.

Fastighet som Overlatits pd grund av arvskifte genom arv-
skifteslikvid anses i sin helhet forvarvad genom arv. Dédsboet
ska inte kapitalvinstbeskattas och for forvarvaren géller, enligt
kontinuitetsprincipen, att fastigheten anses forvédrvad vid
nirmast foregdende kop, byte eller ddrmed jamforligt forvirv.
(RA 1941 ref. 51, 1942 Fi 1040 och RSV FB Dt 1977:10).

Fragan om dddsbodeldgares forvérv av fastighet skett genom
kop eller pad grund av arv genom arvskifteslikvid maéste
bedomas med ledning av de faktiska omstdndigheterna vid for-
vérvet frén dodsboet. I RA 1950 not. 144 hade visserligen ett
kopekontrakt upprittats ca 4 ménader fore arvskiftet, men
eftersom fastigheten ingick som en del i arvskifteslikviden
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bortsdg RR frén kopet och fastigheten anségs forvirvad genom
arv.

Négon egentlig tidsgréns finns inte nér det giller hur nira arv-
skiftet som en dodsbodeldgare kan gora ett kop fran dodsboet.
Utkdpet torde i princip kunna ske samma dag som arvskiftet
om de formella kraven harfor ar uppfyllda. Harmed avses att
formellt riktigt kopekontrakt foreligger, uppréttat separat fran
arvskifteshandlingen, att likvid erlagts samt att dodsboet, som
séljare, ar lagfaren &dgare till fastigheten. Se HL del 3, avsnitt
3.7.3 0ch 3.74.

Sammanfattningsvis méste alltsd en samlad beddmning goras
av hur overlételsen ar utformad. Harvid beaktas om forsilj-
ningen skett pa ett separat upprittat kontrakt eller om &ver-
latelsen ingar som en del i arvskifteslikviden. Ett dodsbo som
har for avsikt att sdlja fastigheten maste vara lagfaren dgare
dven om forsdljningen sker till ndgon av dédsbodeldgarna.

Angaende upplételse av nyttjanderdtt m.m. och markdverforing
genom fastighetsreglering, se avsnitt 27.4 och avsnitt 27.5.

27.1.1 Tidpunkt for beskattning av kapitalvinst

Skattskyldigheten intrader det &r avyttringen sker. Hela
kapitalvinsten beskattas pa en gang.

Prop. 1989/90:110 s. 712, forfattningskommentaren till
24 § 4 mom. 1 st. SIL (44 kap. 26 § IL)

”Med avyttrings tidpunkt forstas tidpunkten d& bindande
avtal triffas om forséljning, byte eller dirmed jamforlig
Overlételse ... Skattskyldighet intrdder pa en gang for
hela reavinsten vid avyttringen.”

Betraffande avyttringar som skett fore ar 1990 ars utgang men
som pga. forsta kronans princip inte beskattats senast vid 1991
ars taxering, se 4 kap. ILP, 6vergangsbestimmelser till 44 kap.
69 §, avsnitt 27.11.

En forutsdttning for att kunna beskatta hela kapitalvinsten vid
avyttringen &r att den &r kind det ar ndr avyttringen sker.
144 kap. 28 § IL finns regler om tillkommande belopp, vars
storlek inte dr kénd det ar ndr avyttringen sker.

Reglerna innebdr att nir ytterligare betalning erhélls, sd gors
en ny vinstberdkning med tillimpning av de regler som géllde
vid avyttringstidpunkten. Den del av vinsten som inte redan
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Avyttringsdag

Expropriation

har beskattats ska tas upp vid taxeringen for det ar da storleken
av tillkommande belopp kan berdknas.

Prop. 1989/90:110 s.712, forfattningskommentaren till
24 § 4 mom. 2 st. SIL (44 kap. 28 § IL)

”Liksom enligt géllande ritt &r dock en forutsittning
harfor att reavinsten kan berdknas med tillrdcklig sdker-
het vid denna tidpunkt ... Enligt den gillande regeln ska
den tillkommande kd&peskillingen beskattas det ar da
beloppet blir tillgdngligt for lyftning. I den foreslagna
regeln har detta dndrats till det &r da beloppets storlek
blir kind. Erhalls betalning frén kdparen utgor detta en
presumtion for att kdpeskillingen &tminstone upp till
detta belopp dr mojligt att bestimma.”

For tillkommande belopp avseendeavyttringar som skett fore
1990 ars utgadng och som beskattats senast vid 1991 ars
taxering, se 4 kap. ILP, 6vergangsbestimmelserna till 44 kap.
70 §, avsnitt 27.11.

Avyttringen sker genom k&pekontraktets undertecknande.
Detta giller dven om det finns en avtalsklausul om att
dganderitten ska dvergd pd koparen vid senare tidpunkt (RA
1950 ref. 5 och RN Serie I 1968 6:5). Klausuler som innebar
att kopet inte ska fullféljas om koparen inte erligger full
kopeskilling, dndrar ingenting dérvidlag. Avtal om annan
tilltrddesdag dn datum for kopekontraktet saknar ocksé
betydelse i detta avseende.

Kontraktsdatum géller 4ven om forsdljningen gjorts beroende
av nagot villkor eller av att myndighet ska godkinna Over-
latelsen. Skulle ett sadant villkor inte uppfyllas eller sadant
tillstand inte ges, hdvs som regel fastighetsforséljningen.
Négon kapitalvinstberdkning ska d& enligt allménna principer
inte ske.

I expropriationsfall har dagen for enkelt eller kvalificerat for-
handstilltrdde ansetts vara avyttringsdag (RA 1972 ref. 22 och
RSV/FB Dt 1981:6).

Séljare och kopare &r enligt JB inte bundna av utfastelse att
sdlja eller kopa fastighet. En skriftlig forbindelse att framledes
silja en fastighet utloser inte heller ndgon kapitalvinst-
beskattning (RA 1957 Fi 1084). Aganderitten till en bostads-
byggnad som uppforts av en dbo under den tid han innehaft en
jordbruksfastighet med &boritt (stindig besittningsritt) har inte
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ansetts dverga pd denne forrén vid den tidpunkt da fastigheten
hade frikopts (RSV:s meddelanden 1972 ser. I nr 8:10).

27.1.2 Avdragsritt och avdragstidpunkt for
kapitalforlust

Avdrag for kapitalforlust medges bara om forlusten &r verklig.
For att forhindra avdrag for konstgjorda forluster finns
sdrskilda bestimmelser i 44 kap. 23-25 §§ IL.

Reglerna dr generellt utformade men ar framfor allt foranledda
av att helhetsprincipen géller for fastigheter. Sélunda fore-
ligger inte avdragsratt for forlust som uppkommer pé grund av
avyttring till ett pris under marknadsvérdet om det inte framgéar
av omstidndigheterna att Overldtaren saknat avsikt att Oka
mottagarens formdgenhet (44 kap. 24 § IL).

Till den del marknadsvirdet dr ldgre 4n omkostnadsbeloppet
torde forlusten dock vara avdragsgill. Bestimmelserna géller
inte avyttringar som redovisas i ndringsverksamhet.

Prop. 1989/90:110, s 711, forfattningskommentaren till
24 § 3 mom. 1 st. SIL

”Regeln ger uttryck for den allmidnna principen att
avdrag endast medges for verkliga forluster. Be-
stimmelsen innebir att avdragsritt inte foreligger for en
reaforlust som uppkommer pa grund av en avyttring till
underpris om inte den skattskyldige visar att han
overlatit egendomen utan avsikt att gora en formogen-
hetsoverforing till mottagaren. Den skattskyldige har
saledes bevisbordan for sina pastdenden i denna del.
Utrymmet for en underprissittning som tillkommit utan
avsikt och sédledes endast beror pad en dalig affar” &r
minimal nér det géller forsiljningar till ndrstdende och
liknande. Avdrag bor dérfor inte komma ifrdga om
underprisforsiljningen skett direkt eller indirekt via
juridisk person till nédrstdende eller andra som har en pa-
taglig intressegemenskap med den skattskyldige. Den
nya bestdmmelsen har emellertid fatt en generell avfatt-
ning savil ifrdga om avyttrad egendom som personkrets.
Det forhdllandet att en fastighetsdverlatelse med
tillimpning av huvudsaklighetsprincipen anses som
onerds (vederlag som inte understiger taxeringsvérdet)
hindrar inte myndigheterna frdn att vid forlust-
berdkningen beddma Overldtelsen efter dess verkliga
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innebord. Bestdmmelserna géller inte avyttringar som
redovisas i niringsverksamhet.”

Vid bedémningen av verklig forlust ska dven beaktas om &ver-
lataren eller nadgon honom nirstdende direkt eller indirekt
tillforsékrats en rittighet eller formén som inte framgér av
kapitalvinstberikningen. Aven om en sidan rittighet eller
formén av sérskilda skil inte ska &séttas nagot véirde vid vinst-
berdkningen, men dndé far antas ha ett vérde, sa ska vérdet
beaktas nér det géller avdrag for kapitalforlust. Till den del
underpriset beror pa tillgangen eller réttigheten sa ska forlusten
reduceras. Om exempelvis séljaren av ett smahus fatt Overta en
hyresldgenhet av koparen &r forlusten till den delen inte
avdragsgill.

Prop. 1989/90:110, s 711, forfattningskommentaren till
24 § 3 mom. 2 st. SIL: (44 kap. 25 § IL)

”har reglerna om verklig forlust specificerats ytterligare.
Dar foreskrivs ndmligen att vid berdkningen ska ocksé
beaktas om Gverlataren eller ndgon honom nérstiende
direkt eller indirekt via juridisk person fatt nagon
forman eller réttighet som saknar formellt marknads-
véirde men likafullt har ett ekonomiskt varde f6r honom.
Ett typiskt exempel &r att séljaren av en fastighet eller
en bostadsritt erhéller en hyresratt.”

27.2 Berikningsenhet
27.2.1 Allmént om taxeringsenhet och fastighet

Huvudregeln nér en eller flera taxeringsenheter avyttras dr att
kapitalvinstberdkning gors sérskilt for varje taxeringsenhet.
Har en del av en taxeringsenhet avyttrats (delavyttring av
fastighet) géller likasé att vinstberdkningen gors sarskilt for
denna.

45 kap. 3 §st. 1IL

”Kapitalvinsten ska beréknas sérskilt for varje avyttrad
taxeringsenhet eller del av taxeringsenhet.”

Om flera taxeringsenheter salts till samma kopare och
alternativregeln i 4 § (se avsnitt 27.2.3) inte tillimpas, maste
utredning goras for varje sald taxeringsenhet. Detta medfor att
forsadljningssumman, om den dr gemensam for flera taxerings-
enheter, ska delas upp pa de olika taxeringsenheterna.
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I rittsfallet RA 1980 1:14 hade en skattskyldig sélt en
jordbruksfastighet vid skilda tillfallen under samma
beskattningsar. Skogsmarken hade sélts till fortifika-
tionsforvaltningen och 4terstoden av fastigheten till
lantbruksndmnden. Fastigheten ansags vid kapitalvinst-
berdkningen ha avyttrats genom tva av varandra
oberoende forsiljningar. Den skattskyldige hade hévdat
att hela fastigheten hade salts till samma kopare, staten.

Omfattar taxeringsenheten forutom néringsfastigheten dven
privatbostadsfastighet, ska vinst eller forlust berdknas sirskilt
for privatbostadsfastigheten.

45 kap. 3 § st. 2 IL

”Omfattar en taxeringsenhet bade en privatbostads-
fastighet och en néringsfastighet, ska kapitalvinsten
beréknas for dem var for sig.”

Bestimmelsen innebédr att om en lantbruksenhet avyttras, som
omfattar en privatbostadsfastighet, ska avyttringen inkomst-
skattemissigt behandlas som forséljning av bade en privat-
bostadsfastighet och en néringsfastighet. Den vanliga
situationen &r att en jordbruksfastighet omfattar ett smahus
med tomtmark som ar privatbostad for siljaren.

Reglerna innebdr dessutom att den inkomstskattemassiga klyv-
ningen som skett vid den I0pande beskattningen av en
jordbruksfastighet dven ska gilla vid kapitalvinstberdkningen.

Den uppdelning som inkomstskatteméassigt gors av lantbruks-
enheten leder till att forsdljningspriset delas upp som om avytt-
ringen avser tva olika taxeringsenheter. Eftersom vinstberdk-
ningen ska ske sérskilt, maste darfor anskaffningsutgifter och
omkostnadsbelopp berdknas vardera for privatbostads-
fastigheten och niringsfastigheten.

Innan berékning av vinst eller forlust sker for de olika delarna
pa en taxeringsenhet maste overlatelsens karaktir av kop eller
géva faststdllas for hela taxeringsenheten. Se avsnitt 27.1,
kantrubrik ”Kop eller gava, helhetsprincipen giller”.

Nér vinstberdkningarna gors, maste forsiljningsintikten och
anskaffningsutgiften fordelas mellan privatbostadsfastigheten
och néringsfastigheten.

Avyttringspriset bor vanligtvis fordelas med ledning av det
taxeringsvirde som giller vid avyttringen, sdvida inte
utredning foretes som talar for annan fordelningsgrund.
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Betriaffande uppdelning av anskaffningsutgiften ska detta ske
med utgdngspunkt i det taxeringsviarde som géllde vid for-
varvet savida inte utredning foretes som talar for annan fordel-
ningsgrund. For fastigheter som forvérvades fore 1975 saknas
uppgifter som mdjliggér uppdelning mellan privatbostad och
ndringsfastighet (byggnadsvédrdet fran tiden fore 1975
inkluderar sévil vdrde pd mangéirdsbyggnad som virde pa
ekonomibyggnader). For dessa dldre forvirv kan det enligt
Skatteverkets uppfattning eventuellt godtas att fordelning av
anskaffningsutgiften sker utifrdn taxeringsvirdet vid avytt-
ringen. Ett skl for att inte godta en sddan fordelning kan t.ex.
vara att omfattande ny-, till eller ombyggnad skett under
innehavstiden, vilket ocksd ofta ar fallet for dessa adldre
innehav. Foreligger sddana omstdndigheter avseende forvérv
fore ar 1975 utgor déarfor 1975 ars taxeringsvirde ett bittre
underlag for fordelning av forvérvspriset, dn det taxerings-
vérde som géller vid avyttringen.

27.2.2 Delavyttring

Avyttring av del av fastighet jimstdlls med avyttring av
fastighet. Vinstberdkning sker sérskilt pd samma sétt som {or
hel taxeringsenhet (45 kap. 3 § st. 1 IL).

Vid en delavyttring frén en jordbruksfastighet far uppdel-
ningen i privatbostadsfastighet och néringsfastighet betydelse,
eftersom begreppet taxeringsenhet inte ar liktydigt med den
avyttrade fastigheten ndr det géller en lantbruksenhet. Efter-
som vinsten berdknas pd grund av forhdllandena pa den
avyttrade delen, blir berdkningen av omkostnadsbeloppet
beroende av om delavyttringen sker fran privatbostadsfastig-
heten eller néringsfastigheten. Se avsnitt 27.2.5 och avsnitt
27.7.6.

27.2.3 Avyttring av fastighet, eller del av fastighet, som
ingétt i annan taxeringsenhet

Om avyttringen avser en fastighet som tidigare under
innehavet ingatt tillsammans med en eller flera andra
fastigheter 1 en gemensam taxeringsenhet far vinstberdkningen
for den avyttrade fastigheten, om &verldtaren vill det, goras
som om fastigheterna fortfarande utgjorde en enda enhet
(45 kap. 4 § IL). Dessa regler géller ocksd nér allframtids-
upplételser och delavyttringar sker frin en sddan fastighet
(45 kap. 9 och 23 §§ IL).
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Denna bestdmmelse ir ett avsteg fran huvudregeln i 45 kap.
3 § IL att vinstberdkning sker sérskild for varje fastighet. Det
har ansetts finnas behov av denna sérregel i 4 § for fastigheter
som tidigare ingatt i samma enhet. Motivet &r att omkostnads-
beloppet 1 dessa fall inte ger en korrekt bild av en avyttrad
fastighets anskaffningsutgift, eller, fér en nybildad taxerings-
enhet, att anskaffningsutgift saknas.

For fastigheter som tidigare endast delvis ingétt i en annan
enhet kravs for att fa tillimpa denna bestimmelse att vid
avyttringstillféllet ska mer &n 50 % av taxeringsvardet for den
avyttrade fastigheten avse den del som tidigare ingatt i den
gemensamma enheten (45 kap. 4 § IL).

27.24 Avyttring av ideell andel

Om en person avyttrar hela sin ideella andel foreligger inte en
delavyttring, eftersom forsdljningen omfattar personens hela
”fastighet” eller resultatberdkningsenhet.

Om déremot en person som &ger en fastighet séljer en ideell
andel av sin fastighet foreligger en delavyttring.

27.2.5 Avyttring av tomtmark
27.2.5.1 Allmint

Nér en del av en taxeringsenhet séljs sker vinstberdkningen
enligt samma principiella regler som nér en hel taxeringsenhet
séljs (45 kap. 3§ IL). Tomtmarken utgdr saledes en egen
resultatenhet vid vinstberdkningen.

Eftersom endast en del av fastigheten avyttras ska omkostnads-
beloppet, vid vinstberdkningen, berdknas med hénsyn till {or-
hallandet pa den avyttrade delen. Fér omkostnadsbeloppets be-
rakning finns olika alternativ. Se avsnitt 27.7.6.

Av 2kap. 13§ st. 2 IL framgar att tomtmark utgdr privat-
bostadsfastighet om avsikten dr att bygga en privatbostad pé
den. Bestimmelsen innebér enligt Skatteverkets uppfattning att
privatbostadsvillkoren inte dr uppfyllda pga. den omsténdig-
heten att tomtmarken ingr eller har ingitt i en stamfastighet
som vid avyttringstillfallet utgdr privatbostadsfastighet.
Inneborden av bestimmelsen dr att tomtmark — som egen enhet
— pa Overlatelsedagen maste vara avsedd att bebyggas med en
privatbostad for att utgér en privatbostadsfastighet (2 kap. 10 §
IL). Bestimmelsen ger séledes inte utrymme for en tolkning
som innebdr att tomtmark automatiskt overtar stamfastighetens
skatteméssiga karaktar.
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Eftersom beddmningen gors vid &rsskiftet eller pa overlatelse-
dagen hos den som dger marken, sa blir det &garens/
Overlatarens avsikt om en nérstdende eller inte nérstiende
person ska forviarva tomtmarken for bostadsindamal som
avgor om fraga dr om Overlatelse av en privatbostadsfastighet
eller en naringsfastighet.

Forsidljning kan ske av ett specifikt markomride pa en fastig-
het. En sddan forsdljning, som innebdr att ett visst avtalat
omrade av fastigheten avyttras, dr giltigt endast om fastighets-
bildning sker i Overensstimmelse med Overlatelseavtalet.
Ansdkan om fastighetsbildning ska ha skett inom sex ménader
frén dagen for kopekontraktet.

Forsdljningen kan ocksa avse tomtmark som utgdr en redan
befintlig fastighet. Fastighetsdgaren — Overlataren — har d&
avstyckat mark fran sin fastighet och en ny fastighet har bildats
genom en fastighetsforrattning.

Eftersom detta avsnitt behandlar frigan om den skatteméssiga
karaktiren pd tomtmark for bostadsdndamal, s& bortses fran
andra markoverlatelser diar fraiga om bostadsbebyggelse inte
foreligger. Harmed avses Overlatelser av t.ex. skogsskiften,
taktmark, mark for upplagsplats, allframtidsupplatelser for
vagar, kraftledningsgator osv.

Vid kapitalvinstberdkningen utgdér tomtmarken en egen
resultatenhet. Den skattemédssiga karaktiren pd den avyttrade
tomtmarken ska enligt 2 kap. 10§ IL bedémas vid &ver-
latelsen. Sker dverlatelsen till en nérstdende person som dmnar
bebygga tomten for bostadsdndamal sa sker beskattning enligt
reglerna for dverlatelse av privatbostadsfastighet. Sker ddremot
Overldtelsen till en person som inte &r ndrstdende till
Overlataren, sd sker beskattning enligt reglerna for overlételse
av néringsfastighet.

I vissa situationer torde troghetsregeln i 2 kap. 11 § IL bli
tillimplig, se nedan betrdffande avstyckad tomtmark som
bildats fore det ar som avyttringen sker.

Eftersom beddmningen gors pa overlatelsedagen och kan avse
savil avstyckad som ej avstyckad tomtmark s& anser
Skatteverket foljande.

Avser forsdljningen avstyckad mark som bildats och Overlats
under samma 4r, sd giller samma fOrutsittningar som nér for-
séljningen avser dnnu ej avstyckad mark. Den avyttrade tomt-
marken har som egen enhet inte tidigare varit foremal for
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klassificering som privatbostadsfastighet. Av 2 kap. 13 § st. 2
IL framgar att villkoret for att tomtmark ska utgdra
privatbostadsfastighet &r att den dr avsedd att bebyggas med en
privatbostad. Bestimmelsen ger inte utrymme for en tolkning
som innebdr att tomtmark — som en egen enhet vid vinst-
berdkningen — automatiskt Overtar stamfastighetens skatte-
méissiga karaktir. Avgorande for beddmningen blir istéllet om
den som forvirvar tomtmarken for bostadsdndamal é&r
nérstaende eller inte ndrstaende till Gverlataren.

Om forsdljningen avser tomtmark som bildats fore det ar som
avyttringen sker sé utgjorde tomtmarken en egen fastighet vid
utgdngen av foregéende beskattningsar. Avyttras en sidan
fastighet ska likasa privatbostadsvillkoren enligt 2 kap. 10 § IL
provas pa overlatelsedagen. Aven i dessa fall blir det siledes
avgorande for beddomningen om den som forvarvar marken for
bostadsdndamal &r nérstdende eller inte nérstdende till
overldtaren. Om dock fastigheten vid foregdende beskattnings-
ars utgang hade karaktéren av privatbostadsfastighet, men skél
for omklassificering foreligger pa avyttringsdagen darfor att
t.ex. dverlatelsen sker till en person som inte dr nérstende, sa
bor troghetsregeln i 2 kap. 11 § IL bli tilldamplig i sddana fall.

27.3  Vinstberikningen

27.3.1 Allmént om vinstberikningen och diverse
begrepp m.m.

Vinsten beriknas som skillnaden mellan forsiljningsintékten
och omkostnadsbeloppet (44 kap. 13 § IL).

Forsdljningsintdkten dr ersdttningen minskat med utgifter for
avyttringen (44 kap. 13 § IL).

Som ersittning rdknas det pris som avtalats mellan sdljare och
kopare. Vid byte anses marknadsvérdet av den tillbytta egen-
domen (t.ex. en annan villa eller en bostadsrétt) som erséttning
for avyttrad egendom.

Utgifter for avyttringen ska avrdknas fran ersttningen och inte
inrdknas i omkostnadsbeloppet (44 kap. 13 § IL).

Som forsdljningsutgifter rdknas maiklarutgifter och annan
forsdljningsprovision, advokatutgifter, utgifter for viardering av
fastigheten, premie for forsékring mot dolda fel och annat som
séljaren haft for forséljningen t.ex. korrespondens, telefon och
porto och resor for att forevisa fastigheten, allt under
forutséttning att utgifterna inte ska dras av i nigon annan for-
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vérvskélla. Nér det géller resor far avdrag endast avse sddana
som sker i syfte att silja fastigheten.

Skatteverket anser i skrivelse 2005-06-03 (dnr 130 299804-
05/111) att kostnader for att stdlla i ordning fastigheten infér
en forsdljning (s.k. "Homestaging” eller "Homestyling”) kan
vara en avdragsgill forsdljningskostnad. Hérmed avses
vanligtvis utgifter for konsultation, inredning, mdblering m.m.
Avdrag medges inte for stddning, flyttning och andra privata
levnadskostnader. Eventuella utgifter for reparationer och
underhdll &r inte heller avdragsgilla som en forséljnings-
kostnad, utan avdragsritten far bedomas enligt reglerna for
forbattringsutgifter.

Om egendom avyttrats 6ver marknadsvirdet och overpriset ska
tas upp som inkomst av tjénst hos siljaren eller séljaren nérsta-
ende person, ska avyttringspriset anses motsvara marknads-
virdet. Det vanliga fallet dr att sdljaren eller nérstdende till
denne har en ekonomisk intressegemenskap med kdparen, och
koparen vill genom &verbetalningen dven kompensera siljaren
for annat dn den Overlatna fastigheten. Om séljaren beskattas
for Gverpriset under tjanst, sd ska motsvarande del inte inga i
berdkningen av kapitalvinsten (44 kap. 17 § IL och 11 kap. 1§
IL). Se dven avsnitt 27.7.

Atgirden att beskatta sdljaren som 16n for en del av ersitt-
ningen medfor hos kdparen att Gverpriset utgdr en 16nekostnad
och ska inte ingd i erséttningen vid berdkningen av
anskaffningsutgiften vid en framtida avyttring av fastigheten
(44 kap. 17 § IL). Se dven avsnitt 27.7.

Om avyttringspriset for en néringsfastighet inkluderar
inventarier som 1 avskrivningshdnseende behandlas som
inventarier, far dessa inte ingd 1 kapitalvinstberfikningen
(45 kap. 10 § IL). Se avsnitt 27.6.

Virdet av undantagsforman som sdljaren forbehéllit sig ska
inte réknas in i fOrsdljningspriset utan &r intdkt av tjénst
(10 kap. 2 § IL).

Vid 1985 ars taxering infordes nya regler i friga om sddana av-
yttringar av fast eller 16s egendom dér vederlaget, eller del av
det, utgar i form av egendomslivrdnta. De nya reglerna géller
avyttringar som har skett den 1 juli 1984 och senare. I friga
om avyttringar som har skett fore detta datum géller &ldre
regler (handledning for taxering 1989 s. 210).
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De nya reglerna skiljer pad tvd huvudfall, tidsbegrinsad
livrénta och livsvarig livrdnta (betr. livsvarig livrinta, se
44 kap. 35 IL och 11 kap. 37 §§ IL).

Fall av tidsbegrdnsad livrinta kan ocksd delas in i tva
kategorier.

a. Den forsta kategorin avser de fall d& kdparen och
sdljaren har avtalat bade kopeskillingen och
storleken av de livrantor som framdeles ska betalas.
Sadana avtal medfor att kapitalvinsten ska berdknas
pa summan av den avtalade kopeskillingen och de i
framtiden utfallande livrintebeloppen. Detta giller
bdde det fall att storleken av de framtida
livrantebeloppen finns angiven direkt i avtalet och
det fall d& de framtida livrantebeloppen ska rdknas
upp med nagon procentsats som anges i avtalet.

Den andra kategorin avser de fall da de i avtalet angivna liv-
rantebeloppen ska riknas upp beroende pa vissa framtida for-
hallanden, t.ex. fordndringar i konsumentprisindex. I dessa fall
kan man inte direkt frdn avtalet berdkna hur stort det sam-
manlagda beloppet kommer att bli (kdpeskilling plus livrédnta).
I sddana fall skiljer man i skattehdnseende pa a ena sidan de
livrantebelopp vars storlek anges direkt i avtalet och & andra
sidan de tilldggsbelopp som ska utga pd grund av upp-
rikningen. Kopeskillingen jdmte summan av de angivna liv-
rantebeloppen utgor skattepliktig intdkt vid kapitalvinst-
berdkningen. De i framtiden utfallande tilldggsbeloppen ska i
stillet behandlas som rénta for bade kopare och siljare
(44 kap. 39 § IL). De ska alltsa redovisas under inkomst av
kapital 1 takt med att beloppen erldggs.

Till gruppen livsvariga livrdntor réknas dven siddana som ska
utgd minst ett visst antal ar eller hdgst ett visst antal ar, om det
dessutom anges att livrintan ir livsvarig. Ar det friga om livs-
varig livranta ska som intdkt vid reavinstberdkningen tas upp
det kapitaliserade vérdet av det arliga livrantebeloppet. Harvid
tillimpas tabell III till lagen om statlig formogenhetsskatt (i
vissa fall tabell II). En del av den arliga utbetalningen ska dock
behandlas som ridnta for bdde kdpare och siljare (44 kap. 39 §
IL). Denna del ska alltsé redovisas under inkomst av kapital i
takt med att beloppen erldggs. Hur stor del som arligen ska
anses som ranta bestdms enligt vissa procentsatser som finns
inférda i en tabell under 11 kap. 37 § IL. Procentsatserna
varierar i forhallande till mottagarens élder.



586 Avyttring av fastigheter, Avsnitt 27

Virdet vid byte
av fastighet

Virdet vid apport

Privatbostads-
fastighet

Niringsfastighet

Vid byte bor vederlaget for utbytt fastighet beréknas till vardet
av den ftillbytta egendomen. Jfr iven RA 1991 ref. 98 som
omnamnts i avsnitt 27.1

Virdet av apportegendom kan sittas lika med avrédkningspriset
(RA 1932 Fi 592).

27.3.2 Skattepliktig kapitalvinst

I inkomstslaget kapital &r 2/3 av kapitalvinsten skattepliktig
inkomst och av en forlust dr 50 % avdragsgillt (45 kap. 33 §
IL).

I inkomstslaget kapital ar 90 % av kapitalvinsten skattepliktig
inkomst och av en forlust dr 63 % avdragsgillt (45 kap. 33 § IL).

27.4  Fastighetsreglering, klyvning och
inlosen

Med avyttring av fastighet likstélls 6verforing av mark eller
andel i samfillighet genom fastighetsreglering enligt 5 kap.
och uppdelning i lotter genom klyvning enligt 11 kap.
fastighetsbildningslagen. Detta géller om &verforingen eller
uppdelningen sker mot erséttning helt eller delvis i pengar.
Detsamma giéller avstdende av mark genom inlésen enligt
8 kap. samma lag. Se vidare 45 kap. 5 § IL.

Kapitalvinstreglerna for fastighet trdder alltsd i princip i
funktion s& snart som kontant ersittning ges ut vid mark-
overforing. Vinst som uppkommit vid inldsen enligt 8 kap.
fastighetsbildningslagen beskattas alltid oavsett erséttningens
storlek. Har den erséttning i pengar som en skattskyldig har
fatt vid overforing enligt 5 kap. eller en uppdelning enligt
11 kap. fastighetsbildningslagen inte Overstigit 5000 kr, &r
ingen del av kapitalvinsten skattepliktig (45 kap. 5 § st. 1 IL).

Om ersittningen i pengar dverstiger 5 000 kr, tas endast upp sa
stor del av hela kapitalvinsten, som erséttningen i pengar, min-
skat med 5 000 kr, utgdr av den totala ersittningen, minskat
med 5000 kr. Storre belopp dn som motsvarar den del av
ersdttningen i pengar som overstiger 5 000 kr tas inte upp.

45 kap. 5§ st. 2 IL

”Av kapitalvinsten ska bara sa stor del tas upp som den
kontanta erséttningen minskad med 5 000 kr utgér av
den totala ersittningen for Overforingen eller
uppdelningen minskad med 5 000 kr. Storre belopp dn



Konsumerat
omkostnadsbelopp

Awyttring av fastigheter, Avsnitt 27 587

den kontanta ersittningen minskad med 5 000 kr ska
dock inte tas upp.”

Bestdimmelsens hdnvisning till att viss del av kapitalvinsten
“tas upp” innebdr att sedan den kvotering har gjorts av
kapitalvinsten som foljer av 45 kap. 33 § IL, sé& ska beskattning
ske av en kvotdel av den skattepliktiga vinsten med beaktande
av en frigrdns pd 5000 kr. For tillimpningen av 33 § krévs
alltsé uppgift om den avstddda marken harror fran en privatb-
ostadsfastighet eller en néringsfastighet. Se nedanstdende
exempel.

Denna regel om en gréns pa 5 000 kr ska tillampas sérskilt for
varje forrattning oberoende av om den berdr en eller flera taxe-
ringsenheter.

Exempel

A avstar mark fran néringsdelen av en lantbruksenhet.
Marken uppskattas ha ett viarde av 40 000 kr. I veder-
laget far han dels mark uppskattad till 30 000 kr, dels
pengar till ett belopp av 10 000 kr.

Vi antar att av kopeskillingen for A:s inkép ar 1 av
fastigheten beloper 6 250 kr pd den avstddda marken.
Anskaffningsutgiften ar alltsa 6 250 kr. A har dessutom
haft forbattringsutgifter for markomradet med 5 300 kr.

Kapitalvinsten berdknas da pa foljande sétt:

Avstatt mark for 40 000 kr

Avgér

Anskaffningsutgift 6 250 kr

Forbattringsutgifter 5 300 kr -11 550 kr
Kapitalvinst 28 450 kr
Skattepliktig del 90 % =25 605 kr

Pé kontanterséttningen beldopande andel

10000 - 5 000 ) L 3658k
40 0005000 =173 (1/7av25605=)

A ska alltsd som skattepliktig inkomst f6r ar 5 ta upp
3 658 kr av den kontanterséttning om 10 000 kr som han
fatt vid fastighetsregleringen.

Den franhidnda marken i exemplet ovan hade ett totalt omkost-
nadsbelopp pa 11 550 kr. A har i utbyte erhéllit ny mark for
30 000 kr och kontant erséttning med 10 000 kr. Vid en fram-
tida berékning av fastighetens omkostnadsbelopp, fir A inte
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tillgodofora sig hela 11 550kr, eftersom en del har
konsumerats vid denna vinstberdkning. Omkostnadsbeloppet
for den mark som avyttrats och som konsumerats ska anses
motsvara s stor del som den kontanta ersittningen utgor av
hela erséttningen for marken (45 kap.25 § 3 st. IL). A ska
reducera omkostnadsbeloppet for fastigheten med 2 888 kr
(10 000/40 000 x 11 550).

27.5  Allframtidsupplatelser

Engangserséttning vid upplatelse av nyttjanderitt eller
servitutsratt till fastighet pa obegriansad tid (allframtidsupp-
latelse) jamstdlls 1 kapitalvinsthinseende med fastighets-
avyttring.

Reglerna om detta géller bl.a. engangserséttningar som fastig-
hetsdgaren uppbdr for sddana inskrdnkningar 1 forfogande-
ratten till fastighet som kan foreskrivas enligt naturvardslagen
eller annan forfattning (45 kap. 6-7 §§ IL).

Om ersittningen for servitutsupplatelse erhélls periodiskt och
inte som engéngsbelopp vid allframtidsupplatelse beskattas
ersittningen som en hyresinkomst. For en néringsfastighet tas
ersittningen upp 1 néringsverksamheten (13 kap.1§ och
IS5kap.1§ IL) och for en privatbostadsfastighet tas
ersittningen upp som inkomst av uthyrning i kapital (42 kap.
30 § IL). Se KR Sundsvall 1 aug 2001, mal nr 1504-2000 m f1.

Avser upplatelsen en ndringsfastighet och 6vrig erséttning som
erhalls avser t.ex. ersittning for mistad groda, skorde-
oldgenheter och tillvaxtforlust sker beskattning ddremot som
inkomst av nédringsverksamhet.

Avser upplatelsen en privatbostadsfastighet och Ovrig ersétt-
ning som erhalls avser faktisk kostnad for t.ex. flyttning av
staket, ny gardsinfart o.d., dr i regel erséttningen skattefri, men
paverkar omkostnadsbeloppet vid en framtida vinstberdkning.
Bedomningarna i dessa fall kan vara svara beroende pa hur
avtalet i samband med allframtidsupplatelsen ar utformat.

Har den skattskyldige i samband med allframtidsupplételse fétt
ersittning pa grund av upplatelse av avverkningsritt ska ersitt-
ningen, om den skattskyldige yrkar det, anses som engangs-
ersittning pa grund av allframtidsupplatelsen (45 kap. 8 § st. 1
IL).
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Har den skattskyldige i samband med allframtidsupplételsen
fatt erséttning for avyttrade skogsprodukter far 60 % av
ersdttningen behandlas som engangsersattning pa grund av all-
framtidsupplatelse. Resten av ersdttningen., 40 %, tas upp som
skogsinkomst i ndringsverksamheten (45 kap. 8 § st. 1 IL).

Mojligheten att f& medrdkna skogslikvider 1 kapitalvinst-
berdkningen géller dock endast om skatteplikt for erséittningen
for avverkningsritten eller skogsprodukterna intritt under
samma beskattningsar som ersdttningen pa grund av all-
framtidsupplatelsen (45 kap. 8 § st. 2 IL).

Bestdmmelserna om vinstberdkning vid avyttring av fastighet
som tidigare under innchavet ingatt i en gemensam taxerings-
enhet giller dven vid allframtidsupplatelser (45 kap. 9 och 4 §§
IL), se avsnitt 27.2.

27.6  Ersittning for inventarier

Om forséljningspriset inkluderar erséttning for s.k. fasta
inventarier, dvs. byggnadstillbehdr eller industritillbehor eller
markinventarier (ledningar, stingsel, industrispar etc.), som i
avskrivningshénseende behandlas som inventarier, ska denna
ersittning inte tas med vid berdkning av kapitalvinst. I sddant
fall far i omkostnadsbeloppet inte inrdknas utgift som hanfor
sig till sadana tillgdngar (45 kap. 10 § IL).

27.7  Omkostnadsbeloppet

Omkostnadsbeloppet bestar av anskaffningsutgiften for fastig-
heten och forbéttringsutgifter under innehavstiden (44 kap.14 §
IL). Om fastigheten nér den forvarvades var erséttningsbostad
for en tidigare innechavd fastighet eller bostadsritt géller
foljande. Om uppskov medgavs med beskattning av vinsten
niar den foregdende bostaden avyttrades, ska anskaffnings-
utgiften minskas, se vidare nedan. I omkostnadsbeloppet far
inte heller inrdknas utgifter som tickts genom niringsbidrag
eller statliga eller kommunala bidrag.

Anskaffningsutgiften kan utgoéras av kopeskilling for en redan
bebyggd fastighet samt inkdpsprovision, lagfartskostnader o.d.
(44 kap. 14 § IL). Anskaffningsutgiften kan dven utgdras av ett
markférvarv pé vilken nybyggnation darefter sker (for-
battring). For gamla innehav kan dven 150 % av 1952 érs
taxeringsvarde anses som anskaffningsutgift, se avsnitt 27.7.1.
Fastigheten kan ocksa vara helt eller delvis forvarvad genom
arv, testamente, bodelning eller gava, se avsnitt 27.7.2.
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Utgift for inteckning av fastighet &r en avdragsgill kostnad vid
kapitalvinstberdkningen nér en fastighet avyttras under forut-
séttning att avdrag inte erhéllits tidigare under innehavstiden.
For néringsfastigheter &r utgiften normalt avdragsgill i
verksamheten redan det ar da kostnaden uppkommer.

Inteckningskostnaden &r inte avdragsgill som forvaltningsutgift
eller som &vrig utgift 1 kapital. Den kan inte heller ingd i
omkostnadsbeloppet for annan egendom &n den fastighet som
inteckningen avser. Se Skatteverkets skrivelse 2004-09-24 (dnr
130 568631-04/113) .

Om forvérvspriset for den avyttrade fastigheten dversteg mark-
nadsvirdet och 6verskjutande del beskattades som inkomst av
tjinst hos forutvarande édgare, fir motsvarande del inte inga i
anskaffningsutgiften enl. 44 kap. 17 § IL, se avsnitt 27.3.

Vid 1968 éars taxering infordes evig vinstbeskattning for fastig-
hetsavyttringar. For forvérv fran nérstaende fore ar 1968 géller
en sérskild overgangsbestimmelse. Se dvergangsbestimmelsen
till 45 kap. 72 § IL, avsnitt 27.11.

I omkostnadsbeloppet far inte medriknas undantagsférman,
livrinta eller ersittning for inventarier (RA 1969 ref. 62).

Vid avyttring av fastighet, som siljaren tidigare har forvirvat
genom utkdp fran bostadsréttsférening, ska anskaffnings-
utgiften bestimmas med utgdngspunkt i den kopeskilling som
faststélldes vid utkopet. Séledes far anskaffningsutgiften for
bostadsritten inte rdknas med. Inte heller far sddana forbatt-
ringsutgifter, som lagts ned pa fastigheten innan utkdpet
skedde, beaktas (jfr RA 1974 ref. 10, atergivet i RRK R74
1:33, RA 80 1:29). Om den skattskyldige beskattades for ett
underpris vid utkopet fran bostadsrittsforeningen, far under-
priset ldggas till den avtalade kopeskillingen. Se Skatteverkets
skrivelse 2005-11-08 ( dnr 131 520784-05/111) .

Om avsittning till erséttningsfond for mark eller kapitalvinst
gjordes nér fastigheten forvirvades sé ska fonden reducera om-
kostnadsbeloppet vid kapitalvinstberdkningen (45 kap. 18§
IL).

Detta giller ocksd for en privatbostadsfastighet som tidigare
under innehavet bytt karaktdr fran niringsfastighet till privat-
bostadsfastighet. Nér avskattning gjordes vid karaktérsbytet
aterfordes ersdttningsfond for byggnad och markanléggning
men erséttningsfonden for mark/kapitalvinst berdrdes inte av
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karaktdrsbytet. Den ska nu reducera omkostnadsbeloppet nér
privatbostadsfastigheten avyttras. (45 kap. 18 § IL).

Har en privatbostadsfastighet tidigare under innechavet varit
néringsfastighet och &ndrat karaktér till privatbostadsfastighet
géller foljande. Vid karaktiarsbytet skulle aterforing ske av
vardeminskningsavdrag samt avskrivningar mot erséttnings-
fonder. Till den del aterforing inte skedde pé grund av reglerna
om virdenedging, se avsnitt 27.7.4.1, ska omkostnadsbeloppet
vid kapitalvinstberdkningen reduceras (45 kap. 16 § 2 st. IL).
Se dven avsnitt 27.7.4.2.

I anskaffningsutgiften fir inte medrdknas utgifter for fasta
inventarier o.d. Detta dr en f6ljd av att sddana inventarier ¢j
heller far ingéd i forséljningspriset vid avyttringen. Se avsnitt
27.6.

27.7.1 Forvirv fore ar 1952

I princip ska anskaffningsutgiften enligt foregaende stycke lag-
gas till grund for den fortsatta berdkningen av omkostnads-
beloppet. For fastigheter som forvirvats fore ar 1952 géller
dock foljande.

Om niarmast foregdende kop eller byte eller liknande forvarv
skett fore 1952, berdknas vinsten som om fastigheten hade
forvarvats den 1 januari 1952. Anskaffningsutgiften ska da
berdknas till 150 % av fastighetens taxeringsvirde ar 1952.
Kan man visa att verkliga kopeskillingen for fastigheten
oversteg 150 % av 1952 érs taxeringsvirde, far den verkliga
anskaffningsutgiften anvédndas. Andra utgifter fore &r 1952 far
dock inte medriknas, se avsnitt 27.7.11.

Fanns det inte taxeringsvirde for fastigheten 1952, far ett mot-
svarande virde uppskattas med ledning av det dévarande tax-
eringsvérdet for den fastighet som den nu avyttrade fastigheten
ingatt i eller det ndrmast dérefter &satta taxeringsvirdet
(45 kap. 28 § IL).

27.7.2 Forvirv genom arv, giva, testamente, bodelning
eller liknande

Om fastigheten forvédrvats genom arv, gava eller liknande
géller kontinuitetsprincipen som innebdr att anskaffnings-
utgiften 4r vad den fOregdende &4garen erlade nir denne
forvarvade fastigheten genomkdp eller byte eller ddarmed
jamforligt forvarv (44 kap. 21§ st. 1 IL). Skulle ocksé
foregdende dgare ha forvérvat fastigheten pd motsvarande sétt
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s& anvéinds anskaffningsutgiften vid det forvarv som senast
skedde genom k&p eller byte. Observera att den generella
bortre griansen for fastighetsforvarv ar 1952 giller dven nér
kontinuitetsprincipen tillimpas. Se avsnitt 27.1, kantrubrik
”Ko&p eller arv” samt avsnitt 27.7.11.

27.7.3 Forbittringsutgifter

Avdrag for goras for utgifter for forbattringar som skett pa
fastigheten under innehavet. Har fastigheten forvérvats genom
arv, testamente, bouppteckning eller gava, innebédr
kontinuitetsregeln att avdragsritten for forbéattringar &ven
géller forbattringar som gjorts av tidigare dgare.

Utgifterna hanfors normalt till det &r da faktura eller rédkning
erhéllits som visar vilka arbeten som utforts (45 kap. 11 § IL).

27.7.3.1 Forbittringsutgifter pa privatbostadsfastighet

Med forbéttringsutgifter avses savil ny-, till- och ombyggnad
samt forbdttrande reparationer och underhall. Ett villkor for
avdragsritt for forbattringsutgifter &r att dessa per éar
sammanlagt uppgar till minst 5 000 kr (45 kap. 11 § IL).

Atgirder som avser ny-, till- eller ombyggnad riknas som
grundforbittringar. For grundforbattringar gors ingen provning
om de ar forbattrande eller medfort ett battre skick. Sddana
atgarder riknas alltid som avdragsgilla forbattringsutgifter om
den arliga beloppsgransen for forbattringsutgifter ar uppnédd.
Som grundforbéttringar rdknas &dven utgifter som inte har
direkt karaktdr av ny-, till- eller ombyggnad, men som tillfor
fastigheten eller byggnaden nagot som inte funnits tidigare.
Vanliga exempel pd sddana grundforbéttringar ar t.ex. nytill-
skott av diskmaskin, anskaffning av braskamin, utokning av
antalet koks- eller klddskép och liknande. Aven vid utbyte eller
vid reparationer och underhdll av fastighetsdelar kan i vissa
fall avdragsgilla grundforbéttringar uppkomma. Forbattringen
kan anses motsvara den fordyring som uppstar genom att vélja
en visentligt béttre och dyrare byggnadsdel dn tidigare. Se
exempel lingre fram om byte av trifasad mot tegelvégg.

Den tidsgrians som géller for reparationer och underhéll, géller
inte for grundforbittringar.

Avser utgifterna forbéttrande reparationer och underhall
medges avdrag om utgifterna hanfor sig till avyttringsaret eller
nagot av de fem foregdende beskattningséren och dessutom har
medfort att fastigheten vid avyttringen ar i béttre skick dn vid



Teknisk
utveckling/
standard-
forbittring

Awyttring av fastigheter, Avsnitt 27 593

forvirvet. Reparation och underhall utgdr atgirder som har till
syfte att aterstdlla eller bibehalla en byggnad i samma skick
som nédr den ny-, till- eller ombyggdes, och avser delar och
detaljer som normalt behover lagas eller bytas en eller flera
ganger under en byggnads livslidngd. Typiska reparations- och
underhallsatgérder &r t.ex. in- och utvindig ommaéalning, utbyte
av takbeklddnad, byte av vitvaror, element, virmepanna, golv-
och viggmaterial osv. Atgirderna medfor inte att en grundfor-
battring skett d&ven om en viss forbéttring sker av byggnaden.
Den tekniska utvecklingen medfor ofta att ett mera exakt
aterstillande inte d4r mojligt.

Exempel

Person A siljer en privatbostad ar 2005. Ar 1999 lade A
ned 10 000 kr pd forbéttringar. Dérav avsdg 4 000 kr
kostnader for ombyggnad och 6 000 kr forbéttrande re-
parationer. Ingetdera av dessa belopp berittigar A till
nagot avdrag. Reparationsutgifterna dr dldre dn fem ar
och far dérfor inte beaktas, och tagna for sig understiger
ombyggnadskostnaderna 5 000 kr.

Standardforbéttringar av vitvaror, oljepannor, koksskdp m.m.
genom den vanliga tekniska utvecklingen wutgdr inte
grundforbattring. Argumentet att t.ex. en frys eller kylskap &r
energisnélare dn tidigare, medfor inte att utgiften till ndgon del
anses vara grundforbattring (KRNJ 97-04-08, méal nr 3365-
1996 och KRNJ 99-08-25, mal nr 2681-1997)

Bestdmmelserna innebér dels att om atgérderna vid avyttringen
inte ldngre bedoms forbattrande eller endast delvis forbéttrande
kan avdraget understiga 5000kr (45kap. 12§ IL).
Bestdimmelserna innebér dessutom att om ett hus var nytt nér
det forvirvades kan en underhélls-, reparations- eller utbytes-
atgird inte medfora annat 4n att huset Aaterstills i sitt
ursprungliga nyskick. Avdragsratt foreligger da inte.

Om dock atgérderna utfors pa ett hus som inte var nytt nér det
forvarvades, maste en bedomning goras av husets skick vid
forvarvstidpunkten.

Exempel

Ar 2000 reparerade A sin privatbostad for 10 000 kr.
Déarav medforde 6 000 kr en forbattring. Under A:s
innehavstid forslits bostaden, men nér den séljs ar 2005
aterstér t.ex. 3 000 kr som vérdehdjning. A far avdrag
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med detta belopp. (Det behover séledes inte aterstd
minst 5 000 kr av forbattringsutgifterna).

Sammanfattningsvis innebér reglerna foljande.

Forbattringsatgdrder som avser ny-, till- eller ombyggnad eller
dédrmed jamstéllda grundforbéttringar &r alltid avdragsgilla
under forutsittning att de arligen, tillsammans med eventuella
forbéttrande reparationer, uppgar till ssmmanlagt 5 000 kr. De
forbéttrande reparationer som avses ska hinfora sig till
avyttringsaret eller de fem foregaende beskattningsaren.

En och samma atgérd kan innefatta bdde reparation for vilken
avdrag inte ska medges, och en avdragsgill forbattring. Man
maste skilja pad om forbéattringsatgirden ar en grundforbéttring,
vilket innebidr att fastigheten tillférs négot som inte funnits
tidigare, eller om forbéttringsitgirden dr en forbéttrande
reparation.

Ar det friga om en grundforbittring foreligger “evig” avdrags-
ritt pd samma sétt som for ny-, till- eller ombyggnadsétgérder,
medan en forbéttrande reparation forutsétter att atgérden gjorts
inom 5 ar fore avyttringsaret.

Exempel

Tréafasad byts ut mot tegelvigg. Kostnad 170 000 kr. Ny
trafasad skulle ha kostat 100 000 kr. Byte till tegelfasad
som &r visentligt bittre och dyrare, utgdr grund-
forbattring eftersom det inte fanns tidigare. For mer-
kostnaden pa 70 000 kr foreligger evig avdragsritt som
for ny-, till- eller ombyggnad.

Den del som skulle ha motsvarat utbyte av trifasaden,
100 000 kr, utgdr reparation. Om huset var gammalt nér
det forvédrvades kan dven viss del av den reparationen
vara forbittrande. Det forutsitter dock att dtgérderna i
exemplet utforts inom 5 ar fore avyttringsaret. Om huset
var nytt nér det forvarvades ar ingen del av reparations-
kostnaden forbéttrande.

Exempel

Plastmatta ersitts med parkettgolv. En liknande modern
plastmatta skulle kosta ca 150 kr per kvm och parkett-
golvet kostar 350 kr per kvm. Bytet till parkettgolv som
ar viasentligt dyrare och béttre innebdr att 200 kr per
kvm héinfors till grundforbéttring och 150 kr hénfors till
reparation. Om golvbeklddnaden var gammal och sliten
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nér fastigheten forvédrvades kan dven viss del av den
berdknade reparationskostnaden for plastmattan vara
avdragsgill. Forutsitter dock att atgidrderna i exemplet
utforts inom 5 &r fore avyttringséret. Om huset var nytt
nir det forvirvades ar ingen del av reparationskostnaden
avdragsgill.

Exempel

Den gamla viarmepannan ersitts med en bergvirme-
pump. Kostnad for borrning och virmepump m.m. upp-
gar till 110 000 kr. Kostnad for att byta till ny virme-
panna skulle ha uppgétt till 48 000 kr. Merkostnaden for
att byta till bergvirme, 62 000 kr, utgér en avdragsgill
grundforbattring (ombyggnad) och 48 000 kr hanfors till
reparation. Om vérmepannan var gammal nir huset
forvéarvades kan dven viss del av den berdknade repara-
tionskostnaden for virmepannan vara avdragsgill. For-
utsitter dock att atgdrderna i exemplet utforts inom 5 ar
fore avyttringsaret. Om huset var nytt nér det forvirva-
des &r ingen del av reparationskostnaden avdragsgill.

Forbittringskostnader fordelas mellan deldgare efter deras
dgarandel i fastigheten. I enstaka fall forekommer att deldgarna
fordelar kostnaderna efter annan grund eller att en deldgare vill
ha avdrag for hela kostnaden, och hdvdar att avdraget ska
goras av den som betalat utgiften, dvs. den vars namn star pa
faktura, kvitto eller liknande handling.

Néar det giller fordelning mellan dkta makar och de som
sammanbor under dktenskapsliknande former, bér hoga bevis-
krav stéllas och dven sérskilda skdl foreligga for att franga
fordelning efter andelstal med hénsyn till den starka
ekonomiska gemenskap som rader inom ett dktenskap och dér-
med jamstéllt forhallande. Den ekonomiska gemenskapen
kommer vanligtvis till uttryck genom att man bdr varandras
utgifter genom att betala olika saker inom ramen for den
gemensamma ekonomin.

Niér det géller oberoende deldgare torde det vara ldttare for en
viss deldgare att visa att denne ensam bekostat en viss dtgérd
for vilket avdrag yrkas.

Se avsnitt 27.7.9.
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Den grundldggande principen for avdragsritt dr att utgifterna
ska verifieras med fakturor och kvitton (45 kap. 11 § 2 st. IL,
prop. 1967:153 s. 143 och prop. 1975/76:180 s. 132—133). Om
utgifterna inte kan verifieras men godtagbar utredning visar
atgirdernas omfattning, art, och tidpunkt, kan det finnas skél
att uppskatta utgiften for forbattringsatgirderna till ett skéligt
belopp. Vad som ér skéligt fir beddmas i varje enskilt fall pa
grundval av den bevisning som finns i drendet.

Regeringsritten har i dom (RA 2002 ref. 73) nir en skatt-
skyldig inte har kunnat visa fakturor eller kvitton, uppskattat
forbéttringsutgifterna till ett skiligt belopp. Den skattskyldige
hade i malet visat ritningar, handlingar fran fastighets-
taxeringen, beslut om bostadslan wutvisande godkénd
byggkostnad, fotografier frn nybyggnationen, samt SCB:s
statistik dver byggkostnader de ar nér atgirderna utfordes. RR
ansag att det fanns en godtagbar utredning om forbattrings-
atgirdernas omfattning, men att utredning saknades om
kostnadernas storlek. Avdrag medgavs med skiligt belopp.

Om underlag i form av fakturor eller liknande saknas maéste
den skattskyldige ldmna en godtagbar utredning som visar
vilka forbattringsatgdrder som gjorts. Enbart ett pastdende &r
inte tillrdckligt, inte heller en specifikation 6ver vad som ska
ha utforts eller anskaffats. Det innebér att avdrag endast bor
komma ifradga for sddana dtgérder som kan dokumenteras och
verifieras av andra handlingar som bygglov, ritningar, kreditiv,
uppgifter ur fastighetsdeklarationer osv. Uppréikningen gar inte
att gora heltdckande utan en bedémning far ske fran fall till
fall. Nar uppskattning gors i1 avsaknad av faktiskt underlag for
utgifterna, bor bedomningen av det belopp med vilket avdrag
skall medges, kdnnetecknas av forsiktighet.

Har en privatbostadsfastighet tidigare under innehavet varit
ndringsfastighet och dndrat karaktér till privatbostadsfastighet
giller foljande. Nér fastigheten overgick frin néringsfastighet
till privatbostadsfastighet innebar bestimmelserna om Aater-
foring att védrdeminskningsavdrag och liknande samt vissa
forbdttrande reparationer aterférdes i inkomstslaget nirings-
verksamhet (26 kap. 8 § IL). De reparations- och underhalls-
utgifter som hédrigenom aterfors far alltid 6ka omkostnads-
beloppet nér en sddan privatbostadsfastighet siljs. Nagon 5-
arig tidsgrans géller inte for dessa aterforda forbéattringsutgifter
(45 kap. 13 § IL).
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27.7.3.2 Forbittringsutgifter m.m. pa niringsfastighet,
allmiint

En niringsfastighet dr antingen lagertillgdng eller kapital-
tillgdng. Forsdljning av lagertillgdng &r alltid intdkt av nérings-
verksamhet for savél fysiska som juridiska personer.

Avyttring av ndringsfastighet som &r kapitaltillgéng 1 verksam-
heten vinstberdknas enligt kapitalvinstreglerna och redovisas
av fysisk person och dddsbo i inkomstslaget kapital (13 kap.
6§ IL). Samtidigt ska é&terforing goras i inkomstslaget
ndringsverksamhet av virdeminskningsavdrag m.m. och
avdrag for reparation och underhall (avsnitt 27.7.4).

Aven for juridiska personer beskattas avyttringen med vissa
inskrankningar enligt samma kapitalvinstregler som for fysiska
personer men redovisningen gors i inkomstslaget néringsverk-
samhet (13 kap. 2 § IL).

Handelsbolags avyttring av fastigheter, vilka alltid ingar i nér-
ingsverksamhet eftersom handelsbolaget &r en juridisk person,
beskattas liksom handelsbolagens ovriga inkomster hos del-
dgarna. Dessa beskattas dérvid enligt vad som sédgs i1 avsnitt
27.7.4.

For en niringsfastighet medges avdrag i ndringsverksamheten
for anskaffnings- och forbattringsutgifter. Avdrag sker
antingen i form av vérdeminskningsavdrag eller som direkt-
avdrag avseende reparationer och underhall. For kapital-
vinstberdkningen géller som generell princip att avdrag med-
ges for anskaffningsutgift och forbattringsutgifter (44 kap. 13—
14 §§ IL). For att undvika dubbelavdrag ska medgivna
viardeminskningsavdrag aterforas i néringsverksamheten. Se
nedan och avsnitt 27.7.4. For forbéttrande reparationer och
underhall medges inget avdrag om inte dessa varit foremal for
aterforing. Till den del sddana utgifter aterforts foreligger
avdragsratt med motsvarande belopp vid kapitalvinst-
berdkningen. Se nedan och avsnitt 27.7.4.

Forbattringsutgifter avseende ny-, till- eller ombyggnad for
ndringsfastigheter ldggs upp pa avskrivningsplan. De é&r
avdragsgilla vid den 16pande inkomstbeskattningen i form av
viardeminskningsavdrag. Eftersom medgivna virdeminsknings-
avdrag ska aterféras som intékt i nidringsverksamheten i sam-
band med avyttring, 4r kostnaderna for ny-, till- och ombygg-
nad avdragsgilla vid kapitalvinstberdkningen. Nagon mot-
svarighet till de belopps- och tidsgrinser som géller for
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avdragsritt for forbattringsutgifter betrdffande privatbostads-
fastigheter finns alltsa inte for ny-, till- eller ombyggnadsatgér-
der som lagts pa vardeminskningsplan (45 kap. 11 § st. 2 IL).

Se avsnitt 27.7.

I ndringsverksamheten medges avdrag utgifterna for reparation
och underhall av en niringsfastighet. Eftersom utgifterna redan
ar avdragna foreligger i princip inte avdragsritt for dom vid
kapitalvinstberdkningen. Om utgifterna nedlagts under
avyttringsaret eller de fem foregdende beskattningsaren kan de
bli féremal for aterféring om de bedomts forbittrande. Négon
begransning av aterforingen i likhet med reglerna om éater-
foring av virdeminskningsavdrag nir fastighet gétt ner 1 virde
finns inte for fOrbéttrande reparationer. Forbéttrande
reparationer ska saledes alltid aterforas. Till den del aterforing
sker ska utgiften inrdknas i omkostnadsbeloppet (45 kap. 13 §
IL). Se avsnitt 27.7.4.2.

For aterforing av viardeminskningsavdrag och liknande géller
dock foljande. Har fastighet nedgétt i varde under innehavet, sa
ska aterforing av vdrdeminskningsavdrag inte ske, till den del
viardeminskningsavdragen motsvaras av virdenedgangen. De
viardeminskningsavdrag som inte aterfors ska istillet reducera
omkostnadsbeloppet vid vinstberdkningen (45 kap. 16 § IL).
Se avsnitt 27.7.4.

Exempel

Kapitalvinstberdkning i samband med é&terforing och
begransning av aterforingen pga. virdenedging, se
exempel i avsnitt 27.7.4

Har statligt rintebidrag beviljats for en ombyggnad giller {6l-
jande. Till den del som utgifterna for ombyggnaden jamte
utgifterna for reparationer och underhéll ryms inom den for
rantebidraget godkdnda kostnaden, sa ska utgifterna réknas in i
byggnadens anskaffningsvdrde och ldggas upp pd avskriv-
ningsplan (19 kap. 13 och 24 §§ IL).

Till den del som en deldgares kostnad for reparation och
underhall overstiger 10 % av hans andel av fastighetens tax.
vérde ska utgifterna réknas in i byggnadens anskaffningsvérde
(19 kap. 3 och 13 §§ IL).
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27.7.4 Virdeminskningsavdrag och liknande

27.7.4.1  Allmént om aterforing av virdeminskningsavdrag
m.m.

For néringsfastigheter medges under innehavstiden vérde-
minskningsavdrag for fastighets anskaffningsutgift samt for
utgifter avseende ny-, till- eller ombyggnad. For reparations-
och underhéllsutgifter medges direktavdrag. Dessutom erhalls
skogsavdrag och avdrag for substansminskning for vissa
fastigheter. Avskrivning kan ocksa ske mot erséttningsfonder.

For fastigheter som tidigare beskattades enligt konventionell
metod i inkomstslaget annan fastighet eller 1 nagot av inkomst-
slagen jordbruk eller rorelse medgavs ovanndmnda avdrag pa
samma grunder fore 1 januari 1991. Fore 1991 fanns inte
ersittningsfonder.  Istdllet skedde avskrivningar mot
investeringsreserver och liknande.

Vid kapitalvinstberdkningen medges avdrag for anskaffnings-
utgiften samt forbéttringsutgifter under innehavstiden, dvs.
fastighetens hela omkostnadsbelopp. For att undvika dubbel-
avdrag maste aterforing ske for den del av dessa utgifter som
redan dragits av i form av 4rliga virdeminskningsavdrag.

Aterforing innebdr att vissa avdrag som medgetts under inne-
havstiden tas upp till beskattning i inkomstslaget nérings-
verksambhet.

I 26kap. 2§ IL anges vilka avdrag som avses. Med de
begransningar som anges nedan ska aterforing goéras med
belopp motsvarande medgivna avdrag for;

— vérdeminskning av byggnad eller markanldggning,

— skogsavdrag,

— substansminskning,

— avskrivning mot ersittningsfond och liknande fond samt
— forbéttrande reparationer och underhall.

Aterforing goérs dven di juridisk person avyttrar nirings-
fastighet som inte 4r omséttningstillgéng.

Vinst vid avyttring av fastighet beskattas hos fysisk person och
dodsbo i1 inkomstslaget kapital. Vid en avyttring av fastighet
skulle den virdedkning som uppkommer genom t.ex. forbatt-
rande reparationer beskattas efter den ldgre skattesats i kapital
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dn den som gillde nir kostnaden drogs av i nérings-
verksamheten. Bestimmelserna om aterforing av forbattrande
reparationer har tillkommit i syfte att neutralisera denna effekt
och for att férhindra skatteplanering.

For reparations- och underhéllsutgifter har direktavdrag med-
getts. Avdrag som har gjorts under beskattningséret eller nagot
av de fem foregdende beskattningsaren, ska aterforas till den
del de medfort att fastighetens skick &r béttre vid avyttringen
an vid ingangen av femte beskattningsaret fore avyttringsaret.
Har fastigheten forvérvats senare én fem ar fore avyttringen
genom kop eller byte sker jamforelsen vid forvérvstidpunkten
(26 kap. 2 § IL).

Aterforing sker vid avyttring av niringsfastighet som inte ir
lagertillgdng (26 kap. 2 § IL) samt nér fastighet dndrar karaktér
fran néringsfastighet till privatbostadsfastighet (26 kap. 8 § IL).

Vid delavyttring gors aterldggning for de avdrag som beloper
pd den avyttrade fastighetsdelen. Négon proportionering pé
grundval av forséljningspriset och virdet av fastigheten far
alltsa inte goras (26 kap. 7 §).

27.7.4.2 Begrinsad aterforing vid virdenedging

Om fastigheten sélts med forlust (gatt ned i virde) géller fol-
jande.

Oavsett virdenedgangen ska alltid aterforing ske for for-
béttrande reparationer (se ovan).

Ovriga medgivna avdrag, dvs. virdeminskningsavdrag och lik-
nande, ska inte dterforas till den del erséttningen understiger
omkostnadsbeloppet vid vinstberdkningen (26 kap. 5§ IL).
Observera att jamforelsen sker mellan omkostnadsbeloppet
och ersdttningen, ej forséljningsintikten, dvs. fran eventuella
forsdljningsutgifter bortses. Omkostnadsbeloppet vid denna
berdkning ska inte minskas med eventuella uppskovsbelopp,
inte heller med vérdeminskningsavdrag som pa grund av
forlusten inte ska aterforas (det sistnimnda pa grund av att det
avdrag som ddrmed avses &r resultatet av att just reglerna om
virdenedgang tilldimpats).

Den del av véirdeminskningsavdrag m.m. som inte ska ater-
foras ska i stdllet minska omkostnadsbeloppet vid vinst-
berdkningen



Awyttring av fastigheter, Avsnitt 27 601

Exempel

Kapitalvinstberdkning samt aterforing vid virdenedgéng.
Forutsdttningar

1987  Forvarv av ndringsfastighet 600 000

Lagfart samt andra forvarvskostnader 20 000
(tidigare medgivet uppskov, 80 000)

1994  Ombyggnad 400 000
2000  Reparationer 200 000
2005  Avyttring, ersittning 1 100 000
Forsidljningskostnader 40 000

Av reparationerna ar 2000 bedéms 100 000 vara forbatt-
rande. Virdeminskningsavdrag har medgivits med
150 000.

Steg 1:

Berdkning av virdenedgang for aterforing av vérde-
minskningsavdrag (26 kap. 5 § IL)

1 100 000 - (600 000 + 20 000 + 400 000 + 100 000) =
-20 000

Observera att vid denna berdkning bortses fran forsalj-
ningskostnader, uppskovsavdrag och virdeminsknings-
avdrag.

Berdkningen leder till att omkostnadsbeloppet Over-
stiger ersdttningen med 20 000 kr. Motsvarande del av
viardeminskningsavdragen ska inte aterféras i nérings-
verksamheten utan istédllet reducera omkostnadsbeloppet
i kapital. Aterforing i niringsverksamheten gérs med
130 000 (150 000 - 20 000)

Steg 2:

Kapitalvinstberdkning och aterféring 1 nérings-
verksamhet.

Kapitalvinst Aterforing

Erséttning 1 100 000
Forsaljnings- -40 000
kostnad

1060 000 1060 000
Ombkostnads-
belopp

Forvarvsutgift 620 000
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Vad innebar
karaktirsbytet?

Avskattning och
ersittningsfond

Ombyggnad 400 000

Reparation 100 000 100 000

Uppskov - 80 000

Vm-avdrag -20 000 130 000
1020 000 1020000

Resultat i

kapital/

Nérings- 40 000 230 000

verksambhet:

Kapitalvinsten blir 40 000 kr och aterldggning i nérings-
verksamheten sker med 230 000 kr

27.7.4.3 Karaktirsbyte och aterforing

Aterforing av virdeminskningsavdrag och forbittrande repara-
tioner ska ocksé ske om en niringsfastighet, eller del av sédan,
andrar karaktér till privatbostadsfastighet i samme dgares hand
(26 kap. 8 § IL).

Samma giller om en néringsfastighet Overgar till ny dgare
genom arv, testamente, gava eller bodelning och den pa grund
av overgéangen blir eller kan antas bli privatbostad (26 kap. 9 §
IL).

Om en néringsfastighet som utgor lagertillgang overgar till ny
dgare genom arv, testamente, gava eller bodelning med anled-
ning av makes déd, och den pé grund av 6vergéngen blir eller
kan antas bli privatbostad, s& ska ocksa aterforing ske av
vardeminskningsavdrag och forbéttrande reparationer (26 kap.
13 § IL).

Karaktarsbytet innebér att tidigare medgivna avdrag for vérde-
minskning och forbéttrande reparationer m.m. tas upp till
beskattning 1 inkomstslaget naringsverksamhet (aterfors) pa
samma sétt och i samma omfattning som om fastigheten skulle
ha avyttrats (26 kap. 8 § st. 1 IL).

Om byggnad och markanldggning under innehavet avskrivits
mot ersdttningsfond, dterfors motsvarande avskrivning enligt
samma regler som for vanliga avskrivningar (26 kap. 8 § st. 1
IL).

En ersittningsfond for mark éterléiggs dock inte utan ska redu-
cera omkostnadsbeloppet vid en framtida kapitalvinst-
berdkning (45 kap. 18 § IL, jfr 31 kap. 18 § st. 3 1L)
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Vid éaterforingen av viardeminskningsavdrag maste dirfor, pa
samma sitt som vid en faktisk forséljning, beaktas om fastig-
heten gatt ner i varde. En berdkning maste darfor goras med
stod av fastighetens marknadsvirde vid tidpunkten for
overgangen till privatbostadsfastighet (26 kap. 8 § st. 2 IL).

Reglerna om att viardeminskningsavdrag inte ska &terforas i
fall av védrdenedgéng giller inte for lagerfastigheter.(Detta &r
en skillnad i jamforelse med tidigare regler i 22 § KL anv. p 5,
attonde stycket, och motiveras i prop. 1999/2000:2, del 2, s.
342-343. Andringen innebir att nir lagerfastighet skiftar
karaktr till privatbostadsfastighet ska virdeminskningsavdrag,
oavsett virdet pa fastigheten, aterforas i sin helhet)

Aterforing gors i dessa fall utan att kapitalvinst samtidigt
beréknas. Nar privatbostadsfastigheten i en framtid avyttras far
de belopp som aterforts vid avskattningen och som avsag for-
battrande reparationer dras av vid kapitalvinstberdkningen
genom att omkostnadsbeloppet Okas pa samma sitt och i
samma omfattning som nir vinstberdkning och aterféring gors
vid ett och samma tillfille. Observera att for forbéttrande
reparationer som aterforts pd grund av dessa bestimmelser
géller inte nagon femarsgrins (45 kap. 13 § st. 2 IL). Har
viardeminskningsavdrag inte aterforts pd grund av vérde-
nedging, ska likasd omkostnadsbeloppet vid en framtida
avyttring reduceras (45 kap. 16 § st. 2 IL).

Exempel

Se foregéende exempel “Kapitalvinstberdkning samt
aterforing vid virdenedgéng”.

Kommentar: Det belopp som i exemplet utgor ersittning
vid forséljningen. 1 100 000 kr, antas istéillet vara mark-
nadsvirdet vid karaktérsskiftet.

Fram till och med steg 1 gors berdkningen enligt samma
modell som vid en faktisk avyttring.

Avskattningen leder till att aterforing sker med 230 000
kr som utgors av forbéttrande reparationer med 100 000
samt vardeminskningsavdrag med 130 000 kr. De ater-
forda vérdehdjande reparationerna blir dérigenom
avdragsgilla vid en framtida forséljning av fastigheten.
Av totala viardeminskningsavdragen pa 150 000 kr &ter-
fordes endast 130 000 kr pd grund av viardenedgéng. De
viardeminskningsavdrag som inte aterforts, 20 000 kr,
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Ersattningsfonds
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av ersittnings-
fastigheten

ska istéllet reducera omkostnadsbeloppet vid en
framtida forsdljning.

Eftersom Kkaraktirsskiftet inte utloser ndgon kapital-
vinstbeskattning s& kommer uppskovsbeloppet pé
80 000 kr att reducera omkostnadsbeloppet vid en fram-
tida avyttring.

27.7.5 Ersittningsfond, allmiint

Har den avyttrade fastigheten varit foremal for avskrivning
mot erséttningsfond nér den foérvarvades, ska avskrivet belopp
fordelas och dels beaktas vid aterféringen i ndringsverksambhet,
dels reducera omkostnadsbeloppet vid berdkning av kapital-
vinst i inkomstslaget kapital.

Ersittningsfonderna behandlas i HL del 2, avsnitt 19. Reglerna
innebér foljande vid avyttringen av den ursprungliga fastig-
heten och av den fastighet (erséttningsfastigheten) for vilken
ersattningsfonden togs 1 ansprak vid forvérvet.

Har byggnad eller mark i néringsverksamhet avyttrats under
saddana tvangsliknande former som &r en forutsittning for att
avsittning till ersittningsfond ska fa goras (31 kap. 5§ IL),
kan den skattskyldige vélja att redovisa kapitalvinsten i
niringsverksamheten 1 stdllet for i inkomstslaget kapital
(13 kap. 6§ IL). Kapitalvinsten blir dirigenom intdkt i
néringsverksamheten och berittigar till uppskov genom avsitt-
ning till ersdttningsfond (for kapitalvinst), se 31 kap. 7 § IL.

Eftersom det samtidigt 4r frdga om avyttring av en nérings-
fastighet, ska aterféring av virdeminskningsavdrag m.m. ske
enligt vanliga regler. Denna aterforing beréttigar ocksa till av-
séttning till ersdttningsfond (31 kap. 7 § IL). Denna sistndmnda
avsittning far nédr den tas i ansprdk samma karaktir som av-
skrivning mot en erséttningsfond for byggnad eller markan-

laggning.

Sammanfattningsvis medges avdrag for avséttning till ersétt-
ningsfond med belopp som motsvarar bade kapitalvinsten och
aterforda belopp. Den erhallna ersittningen kan pé sa sitt obe-
skattat aterinvesteras i en ersittningsfastighet.

Naér ersittningsfastigheten anskaffas ska den delen av ersitt-
ningsfonden som avser aterforda virdeminskningsavdrag och
reparationer tas i ansprak for avskrivning av den nya fastig-
hetens byggnader (31 kap. 18 och 21 §§ IL).Vid en framtida
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forsdljning av erséttningsfastigheten ska aterforing av ersétt-
ningsfonden ske i vanlig ordning enligt 26 kap. 2 § p. 4 IL.

Den del av ersittningsfonden som avser uppskovet med
kapitalvinsten beaktas forst ndr ersittningsfastigheten siljs,
och da genom att omkostnadsbeloppet reduceras (31 kap. 21 §

IL och 45 kap. 17 § IL).
Exempel

Avyttring av ursprungsfastighet.

Forutsdttningar

Néringsfastighet nr 1 forvarvades 1980 f6r 2 000 000 kr.

Ersédttning vid expropriation 1 januari 1991:

2 800 000 kr.
Nedlagda kostnader

1980 Lagfart
1982 Ombyggnad
1983 Tillbyggnad

Virdehdjande reparationer

1984
1986
1990

Virdeminskning m.m.

Virdeminskningsavdrag 1980—1990
Ianspréktagen investeringsreserv 1982

Kapitalvinstberdikning

30 000 kr
200 000 kr
300 000 kr

80 000 kr
50 000 kr
70 000 kr

300 000 kr
100 000 kr

Kapitalvinst Aterforing

Erséttning vid avyttring
Omkostnadsbelopp

Anskaffningsutgift (an-
skaffningspris lagfart)

Ombyggnad 1982
Tillbyggnad 1983
Virdehéjande reparationer
1984

1986

+2030 000
+200 000
+ 300 000

0*
+50 000

2 800 000

+50 000
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1990 +70 000 + 70 000

Virdeminskning

1980-1990 + 300000

Investeringsreserv +100 000
=2650000| -2650000

150 000 520 000

* Kostnaden ridknas inte d& den lades ned mer dn fem éar
fore avyttringen.

Avsittning till erséttningsfond far goéras i inkomstslaget
ndringsverksamhet. Till ersittningsfond for mark avsitts
for kapitalvinsten 150 000 kr och till erséttningsfond for
byggnader och markanldggningar avsitts 520 000 kr,
sammanlagt 670 000 kr.

Avyttring av ersdtiingsfastighet
Forutséttningar

Néringsfastighet nr 2 forvarvades 1991 for 4 000 000 kr.
Avskrivning gors mot ersittningsfond for byggnad med
520 000 kr. Fastigheten séljs i juli 2005 for 4 800 000
kr.

Nedlagda kostnader

1991 Lagfart 60 000 kr
1991 Ombyggnad 100 000 kr
1997 Virdehdjande reparationer 150 000 kr
2000 -7 - 75 000 kr
2005 Miéklararvode 240 000 kr

Virdeminskningsavdrag
1991-2004 113 000 kr

Den avskrivning som gjorts mot erséttningsfond for
byggnad och markanliggning med 520000 kr
motsvarar aterldggning vid avyttring av ursprungsfastig-
heten (se exemplet ovan). Nér ersdttningsfastigheten nu
avyttras ska aterforing ske av denna fondavskrivning.

Vid berdkningen av kapitalvinsten ska dessutom om-
kostnadsbeloppet reduceras med den del av erséttnings-
fonden som motsvarar uppskovet med kapitalvinsten
frén ursprungsfastigheten med 150 000 kr.
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Pé detta sitt beskattas slutligen hela ersittningsfonden,
670 000 kr (150 000 + 520 000).

Kapitalvinst Aterforing

Forsaljningspris 4800 000

Maiklararvode 240 000 4560 000
Omkostnadsbelopp/

Aterforing

Forvarv m.m. 1991, 4 060 000

Ombyggnad 1991 100 000
Reparation 1999 75 000 + 75 000
Ers.fond kapital - 150 000
Ers.fond byggnad + 520 000
V-m avdrag + 113 000

=4085000| -4 085000

475 000 708 000

Skattepliktig kapitalvinst 90 % 427 500

27.7.6 Omkostnadsbeloppet vid delavyttringar
27.7.6.1 Allmint om delavyttringar

Niér en fastighetsdgare inte avyttrar hela taxeringsenheten utan
endast en del av denna blir det nddvindigt att proportionera
anskaffningsutgiften. Tre metoder star till buds, hdr bendmnda
metod 1, 2 och 3, 45 kap. 19-21 §§ IL.

En avstyckad tomt kommer vid nésta fastighetstaxering i de
flesta fall att bilda en egen taxeringsenhet. Om en saddan tomt
avyttras foreligger formellt inte en delavyttring eftersom
avyttringen avser hela den nya taxeringsenheten. Reglerna om
delavyttring far dock tillampas i ett saddant fall, eftersom den
forsalda tomten och den kvarvarande delen av fastigheten
tidigare under innehavstiden har utgjort en enda taxerings-
enhet. Den skattskyldige far valfritt tillimpa antingen de
vanliga reglerna om kapitalvinstberdkning eller reglerna om
delavyttring (45 kap. 4 och 23 § § IL).
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Metod 1

Exempel
Forutsdttningar

Ar 1973. Forvirv av ursprungsfastighet (smahusenhet)
med byggnad och tomt pd 2 500 kvm for 130 000 kr.
Tax. vérde vid forvarvet 120 000 kr varav mark 15 000
kr och byggnad 105 000 kr

Ar 2005. Avstyckning av 1000 kvm tomtmark som
siljs for 80000 kr till nidrstiende person. Fore
avyttringen hade fastigheten ett tax virde pa 300 000 kr,
varav mark 90 000 kr och byggnad 210 000 kr.

Den avstyckade delens paverkan pa tax vérdet bedoms
uppga till 30 000 kr, eftersom den har ett ldgre virde dn
den del pé vilken byggnad star.

Enligt metod 1 kan vinstberékningen grundas pa forhallandena
pd den avyttrade fastighetsdelen. Vid avdragsberdkningen
beaktas den anskaffningsutgift och de forbattringsutgifter som
faktiskt beldper pa den del av fastigheten som avyttrats. Vid
tillimpningen av beloppsgranserna pa 5 000 kr for avdragsgilla
forbattringsutgifter ska dock hédnsyn tas till forhallandena pa
hela fastigheten (45 kap. 19§ IL). Inkdpspriset for den
avstyckade tomten kan, om inte annan foérdelningsgrund visas,
framréknas genom proportionering med hjélp av taxerings-
vérdet.

Losning, metod 1
Av fastighetens anskaffningsutgift 1973, beloper pa marken:

% x 130 000 = 16 250

Pé avyttrad del beloper:

1 000
2500 X 16 250 = 6 500

Kapitalvinsten blir 73 500 kr (80 000 - 6 500).
Skattepliktig kapitalvinst, 2/3 = 49 000

Denna metod fungerar tdmligen vil nir det giller delforsilj-
ning fran privatbostadsfastigheter. Berdkningsséttet blir betyd-
ligt mer komplicerat om forsdljningen avser del av en lant-
bruksenhet. D& maste det ursprungliga forvarvspriset forst for-
delas som anskaffningsutgift pd privatbostadsfastigheten (om
sddan finns) respektive anskaffningsutgift pa niringsfastig-
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heten. Omkostnadsbeloppet for respektive del ska dérefter
fordelas efter de olika enheternas virden pa respektive del.

Om den skattskyldige begdr det ska omkostnadsbeloppet i
stéllet berdknas med ledning av virderelationerna vid avytt-
ringstillfdllet. Omkostnadsbeloppet tas d& upp till ett belopp
som motsvarar sd stor del av fastighetens hela omkostnads-
belopp som vederlaget for den avyttrade fastighetsdelen utgor
av fastighetens hela virde vid avyttringstillfillet (45 kap. 20 §
IL). For en lantbruksenhet avses med fastighet antingen
privatbostadsfastighet eller naringsfastighet enligt 2 kap. 9 § IL
och 45 kap.3 § IL. For tillimpningen av metod 2 maéste forst
gbras en berdkning av omkostnadsbeloppet for respektive
fastighet. Se nedanstdende kantrubrik “Delavyttring frén
lantbruksenhet”.

For en lantbruksenhet pa vilken det finns en privatbostads-
fastighet, leder uppdelningen av vinstberdkningen i 45 kap. 3 §
IL till att en sadan taxeringsenhet skatteméssigt utgors av tva
fastigheter. Nar bestdmmelsen 1 20 § anger “fastighetens hela
omkostnadsbelopp” sa foljer av den inledningsvis i 3 § gjorda
uppdelningen att ddrmed avses for en lantbruksenhet antingen
privatbostadsfastigheten eller néringsfastigheten. Berdkningen
enligt 20 § IL blir saledes beroende av om delavyttringen gors
frdn privatbostadsdelen eller néringsdelen av en lantbruks-
enhet.

Svérigheten vid en saddan berdkning ligger ofta i att bestimma
vilket vdrde hela fastigheten hade omedelbart fore forsdljning-
en. Oftast maste ndgon form av schablonberdkning tillgripas.

Enligt praxis (se dven prop. 1975/76:180 s. 69 och 140) kan
man utgd frdn fastighetens taxeringsvérde vid forsdljnings-
tillfallet. Detta minskas med ett belopp som motsvarar den
inverkan delforséljningen eller markupplatelsen kan antas ha
pa taxeringsvirdet enligt de principer som tillimpades da
taxeringsvirdet faststélldes.

Vid berdkning av fastighetens hela vdrde enligt denna metod
ska for den inte avyttrade delen hinsyn tas till att
taxeringsvirdet —motsvarar 75% av  marknadsvérdet.
Taxeringsvérdet ska sdlunda riaknas upp med 1,33.

Eftersom fastigheters taxeringsvirden numera arligen
korrigeras med hénsyn till prisutvecklingen pa fastighets-
marknaden, bor ndgon Ovrig korrigering av taxeringsvirdet,
utover de 1,33 som foljer av foregaende stycke, ej ske.
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Uppdelning av
omkostnads-
beloppet efter
annan grund

Denna schablonregel for virdering dr enligt forarbetena att
anse som en hjilpregel. Den kan frangds om det dr uppenbart
att fastighetens saluvirde avviker fran det virde som erhélls
med tillampning av schablonregeln.

For att det ska kunna anses uppenbart att en enskild fastighet
har ett visst varde som Over- eller understiger det enligt
schablonregeln framréknade virdet, bor detta visas genom en
virdering av den aktuella fastigheten (RA 1984 1:66). Nir det
géller jordbruksfastighet bor virdeintyg frén t.ex. skogs-
vardsstyrelse, lantmiteri eller annat sakkunnigt organ eller sak-
kunnig person kunna godtas. En sddan vérdering ska sédledes
avse hela taxeringsenheten och inte endast avstyckad del.

Losning, metod 2

Fastighetens hela vérde vid avyttringstillfallet kan beréknas en-
ligt f6ljande

Taxeringsvérde vid forsiljningstidpunkten 300 000

Den inverkan den salda tomten kan antas ha

haft pa taxeringsvardet - 30000
270 000

133 % hérav = 360 000

Tillkommer ersittningen for marken + 80 000

Summa (fastighetens hela varde vid
Forséljningstidpunkten) =440 000

Fastighetens inkdpspris dr 130 000 kr. Omkostnadsbeloppet
for den avyttrade delen kan da beréknas enligt foljande

80 000 x 130 000
440 000 =23 636

Kapitalvinsten enligt denna metod blir 56 364 kr (80 000 -
23 636).

Exempel

Forsdljning av tomtmark frén lantbruksenhet pa vilken
finns en privatbostadsfastighet.

Forutsdttningar

Ar 1963, forvirv av lantbruksenhet for 300 000 kr. 1975
ars taxeringsviarde uppgér till 150 000 kr, varav pé
mangérdsbyggnad och tomt beldper 50 000 kr. Ar 1980
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Anskaffningsutgift
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nybyggnad av ladugérd for 250 000 kr och 1996
nybyggnad av maskinhall med 100 000 kr.

Ar 2005, avyttring av 1 ha dkermark for sommarstuge-
tomt for 50 000 kr. Taxeringsvérdet vid avyttringen ar
900 000 kr varav 600 000 beldper pa naringsfastigheten.
Den avyttrade delens paverkan pé taxeringsvérdet
beriknas till 10 000 kr.

Losning:

1963 ars forvarvspris ska delas mellan privatbostaden
och niringsdelen av taxeringsenheten. Eftersom
visentliga fordndringar skett under innehavet utgor
1975 ars taxeringsviarde en riktigare grund for for-
delning av 1963 ars forvarvspris.

Anskaffningsutgift p& ndringsdelen:

100 000/150 000 x 300 000 = 200 000. Omkostnads-
beloppet for naringsfastigheten blir 200 000 + 250 000
(ny ladugard) + 100 000 (ny maskinhall) = 550 000 kr.

Nuvérdet pa néringsfastigheten:

600 000 - 10 000 (avyttrad del)

=590000x 1,3 =784 700
Tillkommer ersittningen for

avyttrad del +50 000
Hela néringsfastighetens nuvérde =834 700
P& avyttrad del beloper:

50 000/834 700 x 550 000 =32946
Kapitalvinstberékning: 50 000 - 32 946 =17 054
Skattepliktig del, 90 % =15 349

Om delavyttringen omfattar tomtmark avsedd for bostads-
andamal fir omkostnadsbeloppet utan sdrskild utredning
berdknas till 1 kr per kvadratmeter. Denna schablonregel
tillimpas endast i de fall forsiljningen avser en eller ett fatal
tomter och da forséljningspriset 4r mindre &n 10 % av fastig-
hetens taxeringsvdrde. Omkostnadsbeloppet far inte dverstiga
tomtens eller tomternas forsiljningspris (45 kap. 21 § IL).

27.7.7 Omkostnadsbeloppet vid allframtidsupplatelser

Fran den erhéllna ersittningen erhélls avdrag for sdvél omkost-
nadsbelopp som alla omkostnader i samband med upplételsen.
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Bagatell-
ersittningar

Konsumerat
omkostnadsbelopp

Omkostnadsbeloppet far berdknas endast med stod av metod 2,
sésom for delavyttringar (45 kap. 24 § st. 1-2 IL).

For att bagatellersdttningar inte ska bli beskattade och
fororsaka utredningsarbete fir den skattskyldige fran det
sammanlagda beloppet av den eller de erséttningar han erhallit
under ett beskattningsar pa grund av upplatelse gora avdrag for
ett schablonmissigt omkostnadsbelopp. Detta belopp ar fr.o.m.
1988 ars taxering 5 000 kr per ar och giller oavsett hur manga
upplatelser den skattskyldige gjort. Har erséttningarna uppgétt
till lagre belopp, far avdraget dock inte dverstiga detta belopp.
Det stér den skattskyldige fritt att utnyttja denna schablon eller
att istillet yrka avdrag for ett omkostnadsbelopp berdknat
enligt metod 2 (ovan).

Regelns utformning innebir att om flera upplatelser gors under
samma beskattningsér s maste antingen metod 2 anvéndas for

samtliga eller ocksd den gemensamma schablonen pa 5 000 kr
for samtliga. Se vidare 45 kap. 24 § st. 3 IL.

27.7.8 Omkostnadsbeloppet efter delavyttringar och all-
framtidsupplatelser (konsumerat omkostnads-

belopp)

Att tidigare delavyttringar ska beaktas nédr den skattskyldige
avyttrar aterstoden av fastigheten framgar av lagtexten (45 kap.
259).

I forarbetena finns vissa uttalanden om hur reduceringen ska
goras. Har delavyttringen under innehavstiden foranlett
kapitalvinstberdkning bor siledes de belopp som legat till
grund for vinstberdkningen vid delavyttringen tillimpas ocksa
vid slutforsiljningen.

Ibland kan det vara svért att faststélla hur stor del av det ur-
sprungliga omkostnadsbeloppet som ska anses konsumerat
pga. att en delavyttring, markoverforing eller upplatelse agt
rum. Om t.ex. en delavyttring skedde under den tid da vinsten
var skattefri eftersom fastigheten innehafts i mer 4n tio ar (fore
1966), sd har nagot omkostnadsbelopp aldrig rdknats fram
eftersom detta saknade intresse. Det kan naturligtvis ocksa
intridffa att en delavyttring blivit beskattad, men att det vid den
tidpunkt, d& aterstoden av fastigheten ska avyttras, inte gar att
utreda vilka beskattningskonsekvenser delavyttringen hade.
Aven i dessa fall maste emellertid det konsumerade omkost-
nadsbeloppet uppskattas. Nagon mer exakt berdkning kan det
da naturligtvis inte bli tal om.
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Om det konsumerade omkostnadsbeloppet inte gar att upp-
skatta med ett rimligt krav pa precision far en schablonregel
tillimpas. Den del av fastighetens omkostnadsbelopp som
beldper pa den avyttrade fastighetsdelen ska dé anses motsvara
hilften av den ersittning som erhallits for fastighetsdelen. Den
aterstaende anskaffningsutgiften far dock aldrig bli ldgre &n
noll kr. Om alltsd hilften av den erséttning som erhéllits vid en
delavyttring, markoverforing eller upplételse dverstiger det vid
avyttringstillfallet framrdknade omkostnadsbeloppet for hela
fastigheten, blir &terstdende anskaffningsviarde for den
aterstadende fastigheten noll kr (45 kap. 25 § st. 1 IL).

Av delavyttringsliggaren framgér vilken andel av en fastighets
omkostnadsbelopp som ska anses konsumerad pga. en tidigare
delavyttring.

Betraffande konsumerat omkostnadsbelopp vid fastighets-
reglering, se avsnitt 27.4.

27.7.9 Skadeersittningar och dvriga
ersittningar/bidrag

Forsakringsersattning for skada pa privatbostadsfastighet utgor
inte skattepliktig intékt (8 kap. 22 §).

Har forsékringsersittning som inte rdknas till skattepliktig
intdkt erhallits ar utgifterna for forbattringsarbete avdragsgilla
vid vinstberdkningen endast till den del utgifterna Gverstigit
den erhéllna erséttningen. Om sddan skattefri forsékrings-
ersdttning har Overstigit de utgifter som lagts ned for att
avhjilpa skadan ska anskaffningsutgiften minskas med
skillnaden mellan ersittningen och utgifterna (45 kap. 26 § IL).

Skulle en sddan 6verskjutande forsikringsersittning dven over-
stiga omkostnadsbeloppet, ska beskattning inte ske for det
“positiva” omkostnadsbeloppet med anledning av bestim-
melsen i 8 kap. 22 § IL.

Alla forsdkringsersittningar pa grund av niringsverksamhet
ska tas upp 1 nédringsverksamheten (15kap. 1§ IL). For
forsakringsersittning pga. skadad byggnad giller att ersitt-
ningen tas upp och ett motsvarande direktavdrag sker mot
utgiften for att aterstilla byggnaden. Detta sker genom att
avdrag gors for avséttning och avskrivning mot ersittningsfond
(31 kap. IL).
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Byggnadsarbete pd bostadshus under 1993 och 1994 kunde
enligt sdrskilda regler ge &dgaren rétt till skattereduktion
berdknad pa utgifterna for byggnadsarbetet. Detsamma géller
nu for arbete under 1996-1998. Sadan skattereduktion
paverkar inte ritten att gora avdrag for samma atgird vid
berdkningen av kapitalvinst.

I omkostnadsbeloppet far inte medrdknas utgifter som téickts
genom bidrag fran stat eller kommun eller genom nérings-
bidrag (44 kap. 18 §).

Har skattereduktion for bredbandsanslutning erhéllits géller
foljande.

Av 18 § Lag (SFS 2000:1380) om skattereduktion for utgifter
for vissa anslutningar for tele- och datakommunikation,
framgir att skattereduktionen ska behandlas som ett
niringsbidrag enligt 29 kap. IL och att omkostnadsbeloppet vid
kapitalvinstberdkningen ska reduceras med skattereduktionen.

For berdkning av kapitalvinst vid avyttring av en privat-
bostadsfastighet innebdr det att omkostnadsbeloppet reduceras
(44 kap. 18 § IL).

For kapitalvinstberdkningen nédr en naringsfastighet avyttras
innebér det att forbéttringsutgiften med anledning av bred-
bandsinstallationen reduceras med skattereduktionen. Till den
delen kommer inte utgiften for anslutningen att utgdra en for-
battringsutgift vid berdkningen av fastighetens avskrivnings-
underlag (29 kap. 6 § IL), inte heller vid berdkningen av om-
kostnadsbelopp vid kapitalvinstutredningen (44 kap. 18 § IL).

27.710  Uppskov med beskattning av kapitalvinst

Om den fastighet som avyttrats dr en erséttningsbostad enligt
nuvarande regler om uppskov, ska anskaffningsutgiften
minskas med det vinstbelopp som inte beskattades nér
ursprungsbostaden avyttrades (47 kap. 11 § IL).

Exempel

Ivar séljer 1 oktober 1995 sin bostadsrétt med en vinst pa
300 000 kr. Han koper en ny dyrare villa och uppfyller
villkoren for att f4 géra uppskovsavdrag med 150 000 kr.

I november ar 2005 siljer han den nya villan och flyttar
till en hyresldgenhet. Nir han deklarerar forséljningen
av villan maste han minska anskaffningsutgiften for
villan med 300 000 kr.
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Exempel

Inger séljer i november 2005 sin bostadsritt for 1 miljon
kr. Kapitalvinsten blir 150 000 kr och den skattepliktiga
delen dérav 100 000 kr. Hon koper en ersittningsbostad
for 750000 kr och far gora uppskovsavdrag med
750 000/ 1 000 000 x 100 000 kr = 75 000 kr. Nar hon
sdljer erséttningsbostaden ska hon minska anskaffnings-
utgiften med 750000/ 1000000 x150000 kr =
112 500 kr.

Fore 1991 fanns dldre regler om uppskov med beskattningen
av kapitalvinst (realisationsvinst) vid forséljning av fastigheter
(SFS 1968:276 eller 1978:970). Om den avyttrade fastigheten
ar en ersittningsfastighet enligt de é&ldre reglerna, ska
omkostnadsbeloppet minskas med det uppskovsbelopp som
tidigare medgivits (45 kap. 27 § st. 2 IL). Négon kvotering
med hédnsyn till om ersdttningsfastigheten var billigare 4n
ursprungsfastigheten gors alltsd inte nédr uppskovsbeloppet ska
beaktas enligt dessa dldre regler.

27.7.11  Fastigheter forvirvade fore ar 1952

Om en avyttrad fastighet forvérvats fore ar 1952 giller att den
for berdkning av kapitalvinst anses forvdrvad den 1 jan &r 1952
(45 kap. 28 § st. 1 IL).

Anskaffningsutgiften berdknas till 150% av 1952 d&rs
taxeringsvirde. Den faktiska ersittningen fir dock anviindas
som underlag for anskaffningsutgiften om den skattskyldige
kan visa att faktiska erséttningen vid forvérvet Overstiger
150 % av 1952 ars taxeringsvarde. Den omstdndigheten att en
sddan faktisk ersdttning ldggs till grund for anskaffnings-
utgiften, medfor dock inte avdragsritt for ndgra dvriga utgifter
for tid fore 1952

Finns taxeringsvérde inte asatt ar 1952, far det berdknas med
stod av ndrmast ddrefter &satt virde, eller med stod av
taxeringsvirdet i en storre enhet i vilken fastigheten ingick
(45 kap. 28 § st. 24 IL).

For fastigheter utomlands kan inte ett taxeringsvérde ar 1952
aberopas. Fastigheter utomlands som forvérvats fore ar 1952,
anses istéllet forvarvade den 1 januari ar 1952 for en ersittning
som motsvarar deras marknadsvirde vid den tidpunkten. Aven
for dessa fastigheter giller att om faktiskt erlagd erséttning vid
forvirvet fore ar 1952 dverstiger marknadsvérdet 1 januari ar
1952, far faktiska forvarvspriset istéllet anvindas.
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delégare i handels-
bolaget

For gamla taxeringsvirden saknas uppdelning pa vad som idag
ar smahus pa lantbruksenhet och 6vriga delar av en lantbruks-
enhet. Byggnadsvirdet fran 1952 inkluderar savidl mangards-
byggnad som ekonomibyggnader. Detta leder till problem vid
avyttring av hela eller delar av en lantbruksenhet, eftersom
vinstberdkningen ska goras sarskilt for privatbostads-
fastigheten respektive niringsfastigheten och en uppdelning av
anskaffningsutgiften maste goras.

For fastighetstaxeringsviarden som asatts fr.o.m. ar 1975 finns
uppdelning pa bostadsbyggnad och dvriga enheter.

For éldre forvarv kan det enligt Skatteverkets uppfattning
godtas att fordelning av anskaffningsutgiften sker utifran
taxeringsvirdet vid avyttringen. Ett skl att inte godta en sddan
fordelning kan vara att omfattande ny-, till- eller ombyggnad
skett under innehavstiden, vilket ofta torde vara fallet. Har
sddan visentlig fordndring skett under innehavet pd en
fastighet som forvérvats fore &r 1975, torde 1975 ars
taxeringsviarde vara ett bdttre underlag for fordelning av
forvarvspriset, dn det taxeringsvirde som giller vid
avyttringen.

27.8  Handelsbolags avyttring med
kapitalforlust till ndrstaende
foretag, samt handelsbolags
avyttring till underpris till fysisk
deligare eller deligare nirstiende
person

27.8.1 Handelsbolags avyttring med kapitalforlust till
nirstiende foretag.

Har kapitalforlust uppkommit nér ett handelsbolag avyttrat en
ndringsfastighet till ett nirstdende foretag och erséttningen un-
derstiger marknadsvirdet utan att detta &r affarsmissigt
motiverat, eller att reglerna om fusioner eller fissioner ska
tillimpas (25 kap. 28-29 §§ IL), géller foljande.

Avdrag for kapitalforlusten medges nér fastigheten inte léngre
ags av nagot foretag som &r nérstdende till sdljande bolag. Dvs.
i normalfallet nér fastigheten siljs externt eller det foretag som
dger fastigheten ej lingre ingdr i nédrstdende bolagssfaren
(25 kap. 30 § IL).
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Fysisk person som dr deldgare redovisar handelsbolagets avytt-
ring 1 inkomstslaget kapital. For denne géller paA samma sitt
som for deldgande bolag (ovan) en forskjuten avdragsritt.
Avdrag medges nir fastigheten inte ldngre dgs av ndgot foretag
som &r nérstdende till sédljande bolag, dvs. nir den salts externt
eller det bolag som dger fastigheten ej lingre &r ett néarstaende
bolag till handelsbolaget (45 kap. 31 § IL).

Niér deldgarna i ovanndmnda situationer erhaller avdrag for sin
forskjutna kapitalforlust och ddrigenom erhaller skattemissig
kompensation ska omkostnadsbeloppet for handelsbolaget
(50 kap. 5 § IL) reduceras.

27.8.2 Handelsbolags avyttring till underpris till fysisk

person

Har handelsbolag avyttrat fastighet under marknadsvérdet till
delédgare eller deldgare nérstdende person och fastigheten blir
eller kan antas bli privatbostadsfastighet géller foljande.

Fastigheten ska anses ha avyttrats till ett pris som motsvarar
marknadsvérdet (45 kap. 30 § IL).

Denna “fiktiva” kapitalvinstberdkning leder antingen till att
deldgaren beskattas for kapitalvinst eller att kapitalforlust
minskar. Bada situationerna leder till att deldgarens
omkostnadsbelopp for andelen i handelsbolaget 6kar, antingen
genom att vinsten Okar eller att avdraget for kapitalforlusten
minskas. Eftersom deldgaren genom att ta ut fastigheten till
underpris samtidigt gjort ett uttag ur handelsbolaget, ska
deldgarens anskaffningsutgift for handelsbolagsandelen
(50 kap. 5 § IL) reduceras med underpriset.

27.9  Underskott i naringsverksamhet och

kapitalvinst

Om den niringsverksamhet till vilken den avyttrade fastig-
heten hanforts visar underskott for det beskattningsar varunder
avyttringen dgt rum, ska underskottet for fysiska personer och
dodsbon dras av vid vinstberdkningen 1 inkomstslaget kapital.

Denna kvittningsritt géiller savil néringsfastighet hinforlig till
enskild néringsverksamhet som néringsfastighet hénforlig till
delédgarskap i1 handelsbolag (45 kap. 32 § IL).

Avdraget fér inte verstiga vinsten fore avdraget
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Observera att kvittningen gors mot kapitalvinsten ”brutto” dvs.
fore det att kapitalvinsten kvoteras till skattepliktig del (90 %)
som foljer av 45 kap. 33 § IL.

27.10 Kbvotering av kapitalvinstberikning
i inkomstslaget kapital

Av kapitalvinsten pa en privatbostadsfastighet ska tva
tredjedelar tas upp och av kapitalvinsten pa en néringsfastighet
ska 90 % tas upp till beskattning.

Av kapitalforlusten vid avyttring av en privatbostadsfastighet
ska 50 % dras av och av kapitalforlusten pa en niringsfastighet
ska 63 % dras av (45 kap. 33 § IL).

Samma giller ndr ett handelsbolag i1 vilket en fysisk person
eller dodsbo é&r deldgare avyttrar en fastighet som utgdr
anldggningstillgdng. Eftersom sddana deldgare redovisar
handelsbolagets kapitalvinst i inkomstslaget kapital dr 90 % av
kapitalvinsten skattepliktig och 63 % av kapitalforlusten
avdragsgill (45 kap. 33 § IL).

Juridiska personer som redovisar avyttringen i inkomstslaget
niringsverksamhet omfattas inte av reduceringsreglerna i 33 §.
For séddana deldgare giéller att vinsten dr skattepliktig i sin
helhet och att hela forlusten ér avdragsgill.

27.11 Overgangsbestimmelser

27.11.1  Overgangsbestimmelser till 44 kap. 68 § IL
Avyttringar fore &r 1991 som inte beskattats senast ar 1991.
Allmdnt

Om en egendom avyttrades fore ar 1991 gillde enligt
dévarande regler den s.k. ”forsta kronans princip” som innebar
att beskattning skedde forst ndr ndgon del av ersdttningen
kunde disponeras. Erholls ndgon del av erséttningen under
samma ar som avyttringen skedde s beskattades hela avtalade
ersdttningen det aret. Erholls ndgon del av erséttningen aret
efter avyttringen s skedde beskattningen for hela avtalade
ersittningen vid den tidpunkten osv.

Om en avyttring skett fore ar 1991 och ingen erséttning uppbu-
rits, sd var kapitalvinsten obeskattad nédr nuvarande regler bor-
jade gilla fr.o.m. 1 jan 1991. Aven om nuvarande reglerna
innebér att beskattning sker genom att kdopeavtal uppréttats, sa
kunde inte dessa regler med hénsyn till férbudet mot retroaktiv
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lagstiftning, appliceras pa avtal som tréffats under tid nér
nuvarande regler inte géllde.

En ytterligare konsekvens av den forskjutna beskattningen pga.
”forsta kronans princip” ar foljande. Av dvergdngsbestdmmel-
sen p. 4 till Lagen om statlig inkomstskatt (SFS 1990:651)
framgar att de fore ar 1991 géllande vinstberdkningsreglerna
far tillimpas om fastighet som forvarvats fore ar 1991 avyttras
mellan aren 1991 t.o.m. 1999.

Eftersom en fastighet som omfattas av 6vergéngsregeln om
”forsta kronans princip” &r avyttrad fore ar 1991, géller dérfor
inte Overgangsbestimmelsen p. 4 SIL.

Overgdngsbestimmelsens innebord

Vinsten ska tas upp till beskattning nir nagon del av avtalad
ersittning kan disponeras. Vinsten berdknas da enligt de vinst-
berdkningsregler som géller nér ersittningen ska tas upp. Kan
den totala vinsten inte berdknas pga. framtida héndelser sa
beskattas tillkommande belopp nir dessa kan disponeras.

27.11.2  Overgangsbestimmelser till 44 kap. 70 § IL
Tillkommande ersittningar vid avyttringar fore ar 1991.

Om en tillgang avyttrats och beskattats t.o.m. 1991 ars taxering
sé giller foljande for tillkommande ersittningar.

Kapitalvinst eller kapitalforlust berdknas enligt de regler som
géllde nér for forsta delen av erséttningen togs upp till beskatt-
ning. Dock géller for deldgarritter och fordringsritter att den
halvering av skatteplikten m h t innehavets ldngd som f6ljde av
gamla regler inte fér tillampas.

Om en fastighet avyttrats och beskattats fore 1992 ars taxering
och en tillkommande ersittning erhélls, sa ska beskattning ske
enligt de regler som gillde t.o.m. 1991 é&rs taxering. Det
innebédr att de gamla s.k. ”indexreglerna” kan tillimpas for
dessa fall.

27.11.3  Overgangsbestimmelser till 45 kap. 72 § IL
Fastighetsforvirv fran nérstdende m.fl. fore ar 1968.

Vid 1968 ars taxering infordes evig beskattning av kapitalvinst
vid avyttring av fastighet. For avyttringar fore 1968 ars
taxering géllde skattefrihet om man innehaft en fastighet mer
dn 10 &r. For att forhindra att man for siddana skattefria”
innehav inte utnyttjade mojligheten att genom nérstdende
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overlatelser hja upp anskaffningsutgiften for framtida forsélj-
ningar tillkom denna bestimmelse.

Bestimmelsen innebér att om en fastighet forvérvats genom
kop, byte e.d. frén nirstdende fysisk eller juridisk person fore
ingdngen av 1968 och om lagfart e.d. sokts efter den
8 november 1967, ska fastigheten anses forviarvad genom det
kop, byte eller dirmed jimforliga forvarv som skett ndrmast
dessforinnan frén annan &n nérstéende.
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