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14 Aterforing av virdeminsk-
ningsavdrag

26 kap. IL
SOU 1997:2, del 11, s. 244

Sammanfattning

Bestdmmelserna om att gjorda virdeminskningsavdrag m.m. ska
aterforas om néringsfastigheter och néringsbostadsrétter avyttras
eller blir privatbostadsfastigheter respektive privatbostadsritter
finns 1 26 kap IL. Vidare finns en bestimmelse om skatteméssig
kontinuitet nir en néringsbostadsritt forvirvas genom arv, testa-
mente, gava, bodelning eller pé liknande sitt och den behéller sin
karaktir av néringsbostadsritt. I kapitlet redogors for nér gjorda
viardeminskningsavdrag m.m. ska dterforas om néringsfastigheter
och nédringsbostadsritter avyttras eller blir privatbostadsfastighe-
ter respektive privatbostadsritter. Vidare redogdrs for kontinui-
tetsregler for niringsbostadsritter.

14.1 Allméint

En néringsfastighet 4r antingen lagertillgang eller kapitaltillgang.
Redovisningsméssigt anvdndes begreppen omsittnings- respek-
tive anldggningstillgang. Begreppen dr dock inte synonyma.
Detta giller framfor allt i fraiga om fastigheter och finansiella
instrument. Forsdljning av lagertillgang ar alltid intdkt av nér-
ingsverksamhet for savél fysiska som juridiska personer.

Avyttring av nidringsfastighet som &r kapitaltillgang i verksam-
heten berdknas enligt kapitalvinstreglerna och redovisas av fysisk
person och dodsbo i inkomstslaget kapital. Samtidigt ska aterfo-
ring goras i inkomstslaget néringsverksamhet av vérdeminsk-
ningsavdrag m.m. och avdrag for reparation och underhall.

Aven for juridiska personer beskattas avyttringen med vissa in-
skriankningar enligt samma kapitalvinstregler som géller for fy-
siska personer men redovisningen gors i inkomstslaget nérings-
verksambhet.
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Varfor aterfo-
ring?

Hur gar aterfo-
ring till?

Nir ska aterfo-
ring goras?

Fiktiva viirde-
minskningsav-
drag

Delavyttring

Handelsbolags avyttring av fastigheter, vilka alltid ingar i nér-
ingsverksamhet eftersom handelsbolaget dr en juridisk person,
beskattas liksom handelsbolagens oOvriga inkomster hos del-
agarna.

14.1.1 Aterforing

For néringsfastigheter medges under innehavstiden virdeminsk-
ningsavdrag for fastighets anskaffningsutgift samt for kostnad
avseende ny- till- eller ombyggnad. For reparations- och under
hallskostnader medges direktavdrag. Dessutom erhalls skogs-
avdrag och avdrag for substansminskning for vissa fastigheter.

For fastigheter som tidigare beskattades enligt konventionell
metod i1 inkomstslaget annan fastighet eller i ndgot av inkomst-
slagen jordbruk eller rérelse medgavs ovanndmnda avdrag fore
1 januari 1991 i respektive inkomstslag.

Vinst vid avyttring av fastighet som inte ar lagertillgdng beskat-
tas hos fysisk person och dédsbo i inkomstslaget kapital. Skatte-
satsen dr lagre 1 inkomstslaget kapital &n i néringsverksamhet och
ocksa jamfort med skatteuttaget 1 det tidigare systemet. Vid en
avyttring av fastighet efter 1 januari 1991 skulle den virdedkning
som uppkommer genom t.ex. virdehdjande reparationer beskattas
efter en ligre skattesats &n den som géllde nér kostnaden drogs
av. Bestimmelserna om aterforing av viardehdjande reparationer
har tillkommit i syfte att neutralisera denna effekt och for att
forhindra skatteplanering. Aterforing gors dven da juridisk person
avyttrar ndringsfastighet som inte &r lagertillgang. 1 omkost-
nadsbeloppet ingéar saledes alla kostnader for ny- till- och om-
byggnad samt virdehdjande reparationer under avyttringséret och
de fem foregdende beskattningsaren. De blir ddrigenom avdragna
i sin helhet vid en kapitalvinstberdkning. Den del av dessa kost-
nader som redan dragits av i ndringsverksamheten méste darfor
aterforas i1 detta inkomstslag 1 balanserande syfte.

Aterforing innebér att vissa avdrag som medgivits under inne-
havstiden tas upp till beskattning i inkomstslaget néringsverk-
samhet (aterldggs). Vilka avdrag som avses, se kap 14.2-3 nedan.

Aterforing kan bli aktuell i tva situationer

1) Vid avyttring av ndringsfastighet som inte ar lagertillgang.
2) Nar fastighet dndrar karaktér fran néringsfastighet till privat-
bostadsfastighet

Betréaffande fiktiva viardeminskningsavdrag vid karaktérsbyte, se
13.1. Eftersom dessa “avdrag” inte dr medgivna i verksamheten
omfattas de ej heller av reglerna om aterforing.

Vid delavyttring gors aterforing for de avdrag som beldper pa
den avyttrade fastighetsdelen. Négon proportionering med an-
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vandning av forséljningspriset och virdet av fastigheten far alltsa
inte goras.

14.2 Kapitaltillgingar

14.2.1 Fastigheter

Vid avyttring av en néringsfastighet ska foljande avdrag aterfo-
ras:

1. vérdeminskningsavdrag pa byggnader och markanlédggningar,
2. skogsavdrag,

3. avdrag for substansminskning,

4. avdrag for sadana avskrivningar av byggnader och markan-
laggningar som gjorts i samband med att en erséittningsfond
eller liknande fond har tagits i ansprak, och

5. avdrag som avser beskattningsaret och de fem féregaende
beskattningsaren for utgifter for forbattrande reparationer och
underhall av byggnader och markanldggningar.

Reparationer och underhéll anses som forbattrande till den del
fastigheten pd grund av atgédrderna ir i béttre skick vid avytt-
ringen &n vid ingdngen av det femte beskattningsaret fore be-
skattningséret eller, om fastigheten forvirvats senare genom kop,
byte eller pa liknande sitt, vid forvérvet (26 kap. 2 § IL)

Avdragen som anges ovan ska inte dterforas till den del de avser
tiden fore ar 1952 (26 kap. 3 § IL)

For reparations- och underhallskostnad har direktavdrag med-
givits. Sadan kostnad som dragits av under beskattningséret och
under de fem foregdende aren ska aterforas i den man kostnaden
har medfort att fastighetens skick forbattrats. Samma belopp far,
tillsammans med hela kostnaden for ny- till- eller ombyggnad,
O0ka omkostnadsbeloppet vid kapitalvinstberdkningen. Det ska
noteras, att for dessa aterforda reparations- och underhéllskost-
nader géller inte 5.000 kr grinsen for avdrag vid kapitalvinstbe-
rakningen (26 kap. 2 § och 45 kap. 13 § IL).

14.2.1.1 Begrinsning vid virdenedging

Om ersdttningen for den avyttrade fastigheten understiger om-
kostnadsbeloppet vid kapitalvinstberékningen, ska det belopp
som ska aterforas minskas med skillnaden mellan omkostnads-
beloppet och ersittningen.

Avser en del av erséttningen mark- eller byggnadsinventarier, ska
den delen inte rdknas med i erséttningen.

Med avyttring likstélls sddan 6verforing av mark m.m. som avses
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I vilka fall gors
av skattning?

Vad innebér av-
skattning?

Framtida vinst-
berikning

i 45 kap. 5 § IL samt sadan allframtidsupplatelse som avses i 45
kap. 7 § IL, om den innebédr upplételse av mark, byggnad eller
markanldggning.

Om fastigheten séalts med forlust ska endast avdrag for virde-
hojande reparation och underhall &terforas med fullt belopp. Ov-
riga medgivna avdrag ska inte dterforas till den del vederlaget
understiger omkostnadsbeloppet vid vinstberdkningen. Vid be-
rakning av forlustens storlek ska eventuella inventarier avriknas
frén vederlaget. Omkostnadsbeloppet fir inte minskas med upp-
skovsbelopp eller med viardeminskningsavdrag som pa grund av
forlust inte ska tas upp som inkomst.

Den del av viardeminskningsavdrag m.m. som inte ska aterforas
ska i stéllet minska omkostnadsbeloppet vid vinstberdkningen. I
avsnitt 14.5 finns ett exempel pé hur aterféring och vinstberak-
ning ska goras vid virdenedgang.

14.2.1.2 Niringsfastighet blir privatbostadsfastighet

En néringsfastighet eller del av néringsfastighet kan &ndra ka-
raktir och bli privatbostadsfastighet, dels i samma &gares hand,
dels hos ny édgare vid benefika Gverlatelser. Vid sadant forhal-
lande ska avskattning ske.

Avskattning ska goras nér

Néringsfastighet eller del av néringsfastighet 6vergar till privat-
bostadsfastighet utan att 4gandeforhallandet foréndras.

Néringsfastighet eller del av ndringsfastighet som &r kapitaltill-
ging Overgdr till ny dgare genom benefik transaktion och egen-
domen blir eller kan antas komma att bli privatbostadsfastighet i
den nye dgarens hand.

Niéringsfastighet eller del av néringsfastighet som dr lagertillgdng
Overgar till ny dgare genom arv, testamente eller bodelning med
anledning av makes dod och. egendomen blir eller kan antas
komma att bli privatbostadsfastighet i den nye dgarens hand (26
kap. 13 § IL).

Avskattning innebér att tidigare medgivna avdrag for virde-
minskning m.m. tas upp till beskattning i inkomstslaget nirings-
verksamhet (4terfors) pd samma sétt och i samma omfattning
som nér fastigheten avyttras.

Aterforing gors 1 dessa fall utan att kapitalvinst samtidigt berdk-
nas. Nar privatbostadsfastigheten i en framtid avyttras far de be-
lopp som éaterforts vid avskattningen 6ka omkostnadsbeloppet pé
samma sétt och i samma omfattning som nér vinstberdkning och
aterldggning gors vid ett och samma tillfélle.
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Exempel

Kapitalvinstberdkning enligt huvudregeln + aterlaggning.

B siljer sin privatbostadsfastighet 1 september 2002 for
2 500 000 kr. Hon anskaffade fastigheten 1978 for 750 000 kr. Fas-
tigheten beskattades som hyreshus fore 1 januari 1991. B har haft

foljande utgifter och avdrag for fastigheten.

Nedlagda kostnader
1978 Lagfart 7 500 kr
1978 Ombyggnad 100 000 kr
1980 Virdehdjande reparationer och underhall 50 000 kr
1987 ~ 75 000 kr
2000 ~ 4000 kr
2002 Miklararvode 100.000
Virdeminskningsavdrag
1978-1980: 7 500 kr/ar 22 500 kr
1981-1993: 9 000 kr/ar 117 000 kr
Kapitalvinst | Aterforing
Férsdlinngsintdkt
Forséljningspris
2 500 000
maéklararvode
100 000 2 400 000
Ombkostnadsbelopp
Ingangsvirde (anskaffnings-
pris 750 000 + lagfart 7 500) 757 500
Ombyggnad 1978 + 100 000
Virdehjande reparationer
1980 0*
1987 0*
2000 0**
Virdeminskning
1980-1990 +139.500
=857.500 - 857 500
1 542 500 139 500

Kapitalvinsten blir 1 542 500 kr varav skattepliktig del, 90%, uppgar till
1.388.500. 139 500 kr ska aterldggas i inkomstslaget ndringsverksamhet.

* Kostnaden réknas inte dé den &r édldre dn fem ar vid avyttringen

** Kostnaden understiger 5 000 kr.



190 Aterforing av virdeminskningsavdrag

14.2.1.3 Avskrivning med erséttningsfond

Har den avyttrade fastigheten varit foremal for avskrivning mot
ersittningsfond (31 kap. IL) nédr den forvirvades, ska avskrivet
belopp fordelas och dels beaktas vid aterforingen i niringsverk-
samhet, dels reducera omkostnadsbeloppet vid kapitalvinstbe-
skattningen i inkomstslaget kapital.

Ersittningsfonderna behandlas i del 2, avsnitt 19. Reglerna inne-
bar foljande vid avyttringen av den ursprungliga fastigheten och
av den fastighet for vilken erséttningsfonden togs i ansprdk vid
forvarvet.

Har byggnad eller mark i1 néringsverksamhet avyttrats under sa-
dana tvangsliknande former som dr en forutséttning for att av-
sattning till ersittningsfond ska fa goras enligt 31 kap. 4 — 6 §§
IL, kan den skattskyldige vilja att redovisa ersdttningen i nér-
ingsverksamheten 1 stéllet for i inkomstslaget kapital. Avdrag,
berdknat enligt kapitalvinstreglerna, medges dd i néringsverk-
samheten. Kapitalvinsten blir pa detta sétt intédkt i ndringsverk-
samheten och beréttigar till avsittning till ersittningsfond. Efter-
som det samtidigt dr friga om att en niringsfastighet avyttrats,
ska aterforing ske enligt vanliga regler. Aven dessa aterlagda
belopp berittigar i sddana fall till avséttning till ersdttningsfond
(31 kap. 7 § IL).

Sammanfattningsvis medges avdrag for avséttning till ersétt-
ningsfond med belopp som motsvarar kapitalvinsten och ater-
forda belopp. Det erhéllna vederlaget kan pa sd sétt obeskattat
aterinvesteras i en erséttningsfastighet.

Nér ersittningsfastigheten anskaffas kommer erséttningsfonden
att tas 1 ansprdk genom att den nya fastighetens anskaffnings-
virde skrivs ned. Nér ersittningsfastigheten séljs ska avskriv-
ningen mot ersittningsfonden beaktas. Den del av erséttnings-
fonden som motsvarar aterforda virdeminskningsavdrag m.m.
samt virdehojande reparationer och underhéll ska aterforas till
beskattning i ndringsverksamheten (26 kap. 2 och 4 §§ IL). Res-
ten av erséttningsfonden, motsvarande reavinsten pa ursprungs-
fastigheten, ska reducera omkostnadsbeloppet vid kapitalvinst-
berdkningen i inkomstslaget kapital (45 kap. 17 § IL).

14.2.1.4 Bostadsritter

Reglerna om aterforing innebér for bostadsritternas del att vissa
belopp ska aterforas till beskattning i inkomstslaget niringsverk-
samhet ndr bostadsrétt som ingar i niringsverksamhet avyttras.
De belopp som ska aterforas motsvarar avdrag for virdehdjande
reparationer och underhall som medgivits under avyttringsaret
och de fem nirmast foregdende beskattningsaren.

Reparationer och underhall anses vérdehdjande i den mén de
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medfort att bostadsrétten befann sig i battre skick vid avyttringen
an vid ingéngen av femte aret fore avyttringsaret eller vid forvar-
vet om detta skedde senare.

Aterforing ska forutom vid avyttring ske dven nér bostadsritten
Overgar till ny dgare genom arv, testamente, bodelning eller gava
om den i och med dganderittsdvergangen kan antas bli privatbo-
stad samt nér bostadsritt som dr omsittningstillgdng Gvergar till
annan genom arv, testamente eller bodelning med anledning av
makes dod. Detsamma géller om bostadsritten utan dgandertts-
forandring 6vergar till att bli privatbostad.

Vad som aterfors som intdkt av ndringsverksamhet far enligt
vanliga regler inrdknas i omkostnadsbeloppet och alltsd dras av
vid kapitalvinstberdkningen. Detta giller bade nér aterforingen
skett till foljd av avyttring och nér den skett i samband med ka-
raktirsfordndring.

14.3 Lagertillgingar

Om néringsfastighet eller néringsbostadsritt ar lagertillgangar
géller foljande.

Vid avyttring av en néringsfastighet ska virdeminskningsavdra-
gen aterforas om de gjorts vid beskattningen men inte i rikenska-
perna.

Bestdmmelserna om &terforing av virdeminskningsavdrag m.m.
tillimpas ocksd ndr en niringsfastighet eller ndringsbostadsrtt
overgar till en ny dgare genom arv, testamente eller bodelning med
anledning av makes dod, om den blir privatbostadsfastighet re-
spektive privatbostadsritt i och med vergéngen.

14.4 Skattemiissig kontinuitet vid arv, gdva
m.m. av niringsbostadsritter

Om en néringsbostadsritt forviarvas genom arv, testamente, géva,
bodelning eller pé liknande sétt och den behaller sin karaktéir av
ndringsbostadsritt, intrdder forvdarvaren i den tidigare dgarens
skattemidssiga situation ndr det géller utgifter for forbattrande
reparationer och underhall.

14.5 Ovrigt

14.5.1 Berikning av vinst eller forlust

I inkomstslaget kapital ska 90 procent av kapitalvinsten pa en
nadringsfastighet tas upp (45 kap. 33 § IL). Vid forlust &r 63 pro-
cent avdragsgill. Detta géller for fysiska personer och dddsbon.
For juridiska personer utom dddsbon, dir redovisning sker i nér-
ingsverksamheten, dr hela vinsten skattepliktig respektive hela
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Virdenedgéng

forlusten avdragsgill.

Till skillnad frén vad som giller for privatbostadsfastigheter, dras
for néringsfastigheter kostnaderna for reparation och underhall av
vid den l6pande inkomstbeskattningen. Dessa kostnader dr darfor
1 princip inte avdragsgilla vid kapitalvinstbeskattningen utom
betrdffande vissa kostnader for vilka omedelbart avdrag inte far
goras darfor att de ticks av statliga lan eller avsett andelshus
vilket behandlas nedan. I den man séddana kostnader aterfors till
beskattning i néringsverksamheten pa grund av aterldggnings-
reglerna far de dock inrdknas i omkostnadsbeloppet ( 45 kap. 13

§).

Vidare ska kostnader for ny-, till- eller ombyggnad for nirings-
fastigheter ldggas upp pa avskrivningsplan. De &r avdragsgilla
vid den lopande inkomstbeskattningen i form av vérdeminsk-
ningsavdrag. Eftersom medgivna vérdeminskningsavdrag ska
aterforas som intékt 1 niringsverksamheten i samband med avytt-
ring, dr kostnaderna for ny-, till- och ombyggnad avdragsgilla vid
kapitalvinstberdkningen (jfr 45 kap. 11 §).

Betrdffande forbéttringskostnader som lagts upp pa avskriv-
ningsplan - och som alltsd avser néringsfastigheter - finns inga
motsvarigheter till de belopps- och tidsgrinser som giller for
avdragsritt for forbéttringskostnader betrdffande privatbostads-
fastigheter.

Har fastigheten verkligen nedgétt i vérde, ska i motsvarande man
aterforing inte goras av virdeminskningsavdrag m.m. I stillet ska
omkostnadsbeloppet minskas med de belopp som pé grund av det
nu sagda inte ska aterforas (26 kap. 5 § IL).



Aterforing av virdeminskningsavdrag 193

Exempel

Kapitalberdkning av omkostnadsbelopp samt aterldggning vid
viardenedgéang (huvudregeln)

Forutsdttningar
D kopte en néringsfastighet 1990 for 1 000 000 kr och silde den
2002 for 1 240 000 kr. Méklararvode: 60 000 kr.

Avdrag under innehavstiden

Virdehoéjande reparation och underhéll 250 000
Virdeminskning pa byggnad 10 000
Tidigare medgivet uppskov 300 000
Berikning av omkostnadsbelopp

Forsdljningspris 1 240 000
Ombkostnadsbelopp*

Ingangsvirde (anskaffningspris
1 000 000 + omkostnad for kopet

15 000) 1015000
Virdehojande reparationer
och underhall 250 000
1265 000 - 1265000

- 25000

*Nar denna berdkning gors ska inte uppskovsbelopp eller vérde-
minskningsavdrag beaktas.

Vid denna berdkning understiger forséljningspriset omkostnadsbe-
loppet med 25 000 kr. Detta belopp ska, i den mén det ryms inom de
gjorda virdeminskningsavdragen, minska omkostnadsbeloppet vid
vinstberdkningen. Eftersom virdeminskningsavdragen inte var
storre dn 10 000 kr, ska 1 detta fall det beloppet dras fran omkost-
nadsbeloppet. Motsvarande belopp (10 000) ska minska de virde-
minskningsavdrag som ska aterldggas.

Kapitalvinst Aterforing

Forsdljningsintdikt
Fors pris 1 240 000
- méklararv 60 000 1 180 000
Ombkostnadsbelopp
Ingangsvirde 1015 000
Virdehojande repara-
tion och underhall +250 000 250 000
Uppskovsbelopp -300 000
Virdeminsknings-
avdrag -10 000 0

=955 000 =955 000

225000 250 000

Aterliggning av 250 000 kr i niringsverksamhet innebir att kost-
naderna behandlas som en ombyggnadskostnad. De véirdeminsk-
ningsavdrag som ej aterfors reducerar 1 stillet omkostnadsbe-
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loppet med 10 000 kr.

Exempel p& kapitalvinstberdkning dd avskrivning gjorts
mot ersittningsfond

Avyttring av ursprungsfastighet.

Forutsdttningar
Naéringsfastighet nr 1 forvirvades 1980 for 2 000 000 kr. Ersdttning
vid expropriation i januari 1991: 2 800 000 kr.

Nedlagda kostnader

Lagfart 1980 30 000 kr
Ombyggnad 1982 200 000 kr
Tillbyggnad 1983 300 000 kr
Virdehojande reparationer

1984 80 000 kr
1997 50 000 kr
1998 70 000 kr

Virdeminskning m.m.

Virdeminskningsavdrag

1980-1990 300 000 kr
Ianspraktagen investeringsreserv 1982 100 000 kr

Kapitalvinstberdkning :

Kapitalvinst Aterforing
Ersdttning vid avyttring
2 800 000
Ombkostnadsbelopp
Ingangsvirde (anskaff-
ningspris + lagfart 2 030 000
Ombyggnad 1982 + 200 000
Tillbyggnad 1983 + 300 000
Virdeho6jande repara-
tioner
1984 0*
1997 + 50 000 * + 50 000
1998 + 70 000 + 70 000
Virdeminskning + 300 000
1980-1990
lansprakstagen  invest-
ringsreserv + 100 000
=2 650 000 -2 650000
150 000 520 000

Avsittning till ersdttningsfond far géras i inkomstslaget néringsverksamhet.
Till ersdttningsfond avsitts for kapitalvinsten 150.000 kr och till ersdttnings-
fond for byggnads- och markanldggningar avsétts 520.000 kr, sammanlagt
670.000 kr.

* Kostnaden réknas inte da den lades ned mer 4n fem ar fore avyttringen.
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Avyttring av erséttningsfastighet.

Forutsdttningar

Néringsfastighet nr 2 forvédrvades 1991 for 4 000 000 kr. Avskriv-
ning gors mot erséttningsfond med 670 000 kr se exemplet ovan.
Fastigheten séljs 1 juli 2002 for 4 800 000 kr.

Nedlagda kostnader

1991 Lagfart 60 000 kr
1991 Ombyggnad 100 000 kr
1995 Virdehjande reparationer 150 000 kr
1997 ? 75 000 kr
2002 Miéklararvode 240 000 kr

Virdeminskningsavdrag

1991-2001 113 000 kr

Omkostnadsbeloppet ska reduceras med den del av ersittnings-

fonden som motsvarar berdknad kapitalvinst for ursprungsfastig-
heten, dvs. med 150 000 kr.

Vid berdkning av belopp som ska aterforas ska den del av ersitt-
ningsfonden som motsvarar berdknad aterforing vid avyttring av
ursprungsfastigheten, dvs. 520 000 kr, laggas till.

P& detta sdtt beskattas slutligen hela ersdttningsfonden,
670 000 kr (150 000 + 520 000).

Kapitalvinst Aterforing

Forsaéljningspris 4 800 000
Miéklararvode 240 000 4560 000

Omkostnadsbelopp/aterlaggning
Forvarv m.m. 4 060 000

Ombyggnad 100 000
Reparation 75 000 75 000
Ers.fond kap. - 150 000
Ers.fond byggn. 520 000
V-m avdrag 113 000
= 4 085 000 4 085 000

475 000 708 000
Skatteplitig kapitalvinst 90% 427 500

For dgare av andelshus finns begrinsningar i avdragsritten under
innehavet for reparationer och underhéll (19 kap. 3 § IL). Vid
vinstberdkning enligt grundregeln far omkostnadsbeloppet 6kas
med den del av utgifterna for vilken avdrag inte medgivits tidi-
gare (45 kap. 14 § IL).

Nir statliga 1an eller bidrag utgétt for reparation eller underhall
far kostnaderna inte dras av direkt (19 kap. 24- 25 §§). I den méan
det inte &r bidrag som utgétt foreligger i stillet avdragsritt vid
vinstberdkningen (45 kap. 14 § IL).



196 Aterforing av virdeminskningsavdrag

Ersiittning for
inventarier

Om forsdljningspriset inkluderar erséttning for s.k. fasta inven-
tarier, dvs. byggnadstillbehor eller industritillbehor eller mark-
inventarier (ledningar, stédngsel, industrispar etc.), som i avskriv-
ningshénseende behandlas som inventarier, ska denna ersittning
inte tas med vid berdkning av kapitalvinst. I sddant fall fir i om-
kostnadsbeloppet inte inrdknas utgift som hanfor sig till sidana
tillgangar (45 kap. 10 § IL).

Exempel

C siljer sin néringsfastighet i juli 2002 for 6 000 000 kr. Byggnaden
pa fastigheten anvéndes huvudsakligen som bostad. C kopte fastig-
heten 1978 for 3 000 000 kr. Han har haft f6ljande utgifter och av-

drag for fastigheten.

Nedlagda kostnader
1978 Lagfart
1979 Ombyggnad

1981 Virdehdjande reparationer
1990 ”?

1998 ”?

1997 Maéklararvode
Virdeminskning

1978

1979-1990: 38 500/ar

1991-2001

30 000 kr
200 000 kr
300 000 kr

50 000 kr

4 000 kr
300 000 kr

36 000 kr
462 000 kr
250 250 kr

Kapitalvinstberdkning enligt huvudregeln + aterlaggning

Kapitalvinst

Aterforing

Forsdljnngsintdkt

Forsdljningspris
6 000 000
maéklararvode
-300 000

Ombkostnadsbelopp

Ingangsvirde (anskaffnings-
pris 3 000 000 + lagfart
30 000

Ombyggnad 1979

Virdehoéjande reparationer
1981
1990
1998

Virdeminskning
1978-2001

3030 000
+200 000

+4 000

=3234 000

5700 000

- 3234 000

0*
0*
+4 000

748 250

2 466 000

752 250

Kapitalvinsten blir 2 466 000 kr, varav 90% eller 2.219.400 kr &r skattepliktig del.
752 250 kr ska tas upp till beskattning i ndringsverksamhet.

* Kostnaden riknas inte d& den &r dldre 4n fem ar vid avyttringen
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