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27 Avyttring av fastigheter

27.1 Gemensamma principer

For fysiska personer och dddsbon &r kapitalvinst vid icke yrkes-
massig avyttring av bl.a. fastighet skattepliktig intdkt av kapital
enligt 41 kap. 1 § IL. Detta galler bade privatbostadsfastighet och
naringsfastighet som ar anlaggningstillgang. Ar avyttringen yrkes-
massig, dvs. galler den en naringsfastighet som ar lagertillgang, ska
forséljningsintékten redovisas i ndringsverksamheten, del 3, kap. 8.

For juridiska personer hanfors alla inkomster och utgifter till in-
komstslaget naringsverksamhet (13 kap 2 § IL). For sddana som ar
egna skattesubjekt, redovisas avyttringen av fastigheten i nérings-
verksamheten, &ven om vinstberékningen sker enligt kapitalvinst-
reglerna.

Handelsbolag ar inte skattesubjekt. Inkomst vid avyttring av nar-
ingsfastighet som &r anlaggningstillgang beskattas darfor hos bo-
lagets deldgare. FOr deldgare som ar fysisk person eller dédsho
innebdr det att kapitalvinsten tas upp i kapital och for delagare som
ar juridisk person att kapitalvinsten tas upp i naringsverksamheten.

Samma vinstberékningsregler galler om fastigheten ligger utom-
lands (2 kap. 2 §, 45 kap. 1 § och 3 § st. 3 IL). Se vidare i handled-
ningen i internationell beskattning. Betraffande avyttringspris i ut-
landsk valuta, se 44 kap 16 § IL.

Med avyttring avses forséljning, byte eller darmed jamforlig 6ver-
latelse av egendom 44 kap. 3 § IL. Andra exempel pa sadan 6ver-
latelse ar apport, expropriation, delavyttring, upplatelse av nytt-
janderatt pa obegransad tid och (om vederlag utgar i pengar) mark-
overforing genom fastighetsreglering.

Gava av fastighet mot vederlag i form av en annan fastighet kan for
gavotagare anses vara byte av fastigheter som foranleder kapital-
vinstbeskattning. Se RA 1991 ref. 98, dven betraffande berak-
ningen.

Har fastighet forvarvats genom arv, testamente, gava, bodelning
eller liknande, d v spa ett satt som inte ar jamforbart med kop eller
byte eller darmed jamforligt forvarv, anses den forvéarvad vid nar-
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mast foregaende kop, byte eller darmed jamforligt forvarv (44 kap.
21 § IL). Detta ar den s. k. kontinuitetsprincipen.

Den som forvarvar fastighet genom arv, testamente, gava, bodel-
ning eller liknande, far tillgodorakna sig den féregaende inne-
havarens anskaffningsutgift och forbattringsutgifter. Skulle dven
denne ha forvérvat fastigheten genom arv, testamente, bodelning
eller liknande, sa laggs anskaffningsutgiften m.m. i det tidigare
agarledet till grund for beskattningen osv.

Kontinuitetsprincipen innebar daremot inte att en fastighets karaktar
av privatbostad automatiskt dvertas av den nye dgaren. For att av-
gora fastighetens fortsatta karaktér ska ny beddmning ske efter den
nye dgarens forhallanden. Om den nye &garen anvander fastigheten
pa sadant satt att fastigheten ej langre utgor privatbostad galler dock
troghetsregeln. Fastigheten behaller da sin karaktar som privat-
bostad till utgangen av aret efter det ar som fastigheten 6vergick till
ny dgare genom arv, testamente, gava eller bodelning (2 kap. 11 §
st. 2 IL).

Betraffande troghetsregeln som innebdr att omklassificeringen till
naringsfastighet far forskjutas, se avsnitt 2.1.2.2.

I RA 1989 ref. 91 har klargjorts att dold 4ganderétt ska beaktas vid
inkomstbeskattningen. Den "Gppne” &garen ska alltsd beskattas
endast for den andel av vinsten, vanligtvis halften, som belGper pa
honom, och den dolde dgaren for resten.

Vid avgorandet av om en fastighetsoverlatelse ska betraktas som
kop eller gava tillampas helhetsprincipen. For bostadsratter och
annan lés egendom tilldmpas i stallet delningsprincipen (avsnitt
28.1). Det saknar betydelse hur parterna sjalva betecknat éver-
latelseavtalet. Vid inkomstbeskattningen anses éverlatelsen helt och
héllet utgéra kop om mottagarens vederlag motsvarar eller 6ver-
stiger taxeringsvardet for dverlatelsearet om inte marknadsvarde &r
lagre (se nedan).

Bland aldre rattsfall kan ndmnas bl.a.

— RA 1969 ref. 32, lanen var mindre &n taxeringsvardet varfor
gava i enlighet med avtalet

— RA 1969 Fi 756, képeskilling storre 4n taxeringsvardet varfor
kop (SvSKT 1970 s. 69),

— RA81 1:29, kopeskilling mindre &n taxeringsvardet varfor gava
trots att parterna betecknat avtalet som kop.

Se dven RA85 1:51, dar RR ansag gava foreligga med féljande
motivering
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"Enligt avtalet mellan M och hans hustru ska kdpeskillingen for
fastigheten, 300 000 kr, i sin helhet erlaggas forst tio ar efter av-
talets undertecknande. Nagon réanta ska inte betalas under denna
tioarsperiod. Kopeskillingen motsvarar marknadsvardet pa fastig-
heten, vars taxeringsvarde uppgar till 160 000 kr. Nuvardet vid av-
talstillfallet av det vederlag M salunda erhéller understiger betydligt
vardet av fastigheten."

| de rattsfall som foreligger torde det ha varit underforstatt att
marknadsvardet varit hdgre an taxeringsvardet. | princip bor be-
démningen vara densamma oavsett om forvarvaren ar narstaende
till 6verlataren eller inte.

En Gverlatelse av en fastighet till ett av dverlataren helagt bolag
behandlas som en avyttring dven om ersattningen understiger taxe-
ringsvardet, eftersom det saknas ett gdvomoment (RA 1993 ref. 43).

| rattsfallet RA 1993 ref. 43 ansdg Regeringsratten att det for-
héllandet att narstaende dgde 20 % i det forvarvande bolaget inte
andrade Overlatelsens karaktar av avyttring.

| ett senare rattsfall (RA 2001 ref. 2) dverlats en fastighet for en
ersattning som understeg taxeringsvardet till ett bolag i vilket nar-
staende agde 40 %. Regeringsratten ansag att gdvomomentet blev sa
betydande att 6verlatelsen skulle behandlas som en gava.

Mot bakgrund av sjunkande fastighetsvarden, kan det ifragasattas
om overlatelser till marknadsvéarde som understiger taxeringsvardet
alltid ska anses som gavor vid beddmningen om kapitalvinst-
beskattning hos 6verlataren och anskaffningsvarde for forvarvaren.
Sa bor enligt RSV:s uppfattning inte vara fallet. Har 6verlatelsen
skett till ett marknadspris som understiger taxeringsvardet, bér den
godtas som en oGverlatelse genom kop eller byte eller darmed jam-
forligt forvarv, under forutsattning att tillfredsstallande utredning
foreligger om egendomens riktiga marknadsvarde.

Angaende arvingars forvarv fran dédsbo som inte sker genom arvs-
skifte finns betraffande fastigheter en fast utvecklad inkomstskatte-
praxis som innebar avsteg fran den ovan namnda helhetsprincipen.
Trots att det enligt civilréatten ar fullt mojligt for dodsbodeldgare att
kopa egendom fran dodsboet anses vid inkomstbeskattningen en
lika stor andel av fastigheten som delégaren har i dédsboet ha for-
vérvats genom arv (RA 1953 Fi 774, 1966 Fi 506 och RA84 1:92).
Dodsboet, som séljare, anses till motsvarande del ha avhant sig
fastigheten dels genom forséljning och dels genom arvskifte. Se
aven i del 3 av Handledningen, under kapitel 3.7.4 ”Arv och kop”.
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Fastighet som overlatits pd grund av arvskifte genom arvskiftes-
likvid anses i sin helhet férvarvad genom arv. Dddsboet ska inte
kapitalvinstbeskattas och for férvarvaren géller, enligt kontinuitets-
principen, att fastigheten anses forvarvad vid narmast féregaende
kop, byte eller darmed jamforligt forvarv.(RA 1941 ref. 51, 1942 Fi
1040 och RSV FB Dt 1977:10).

Fragan om dodshodelagares forvarv av fastighet skett genom kop
eller pa grund av arv genom arvsskifteslikvid maste bedémas med
ledning av de faktiska omstandigheterna vid forvarvet fran dods-
boet. I RA 1950 not 144 hade visserligen ett kdpekontrakt upp-
rattats ca 4 manader fore arvsskiftet, men eftersom fastigheten in-
gick som en del i arvsskifteslikviden bortsdg RR fran kopet och
fastigheten ansags forvarvad genom arv.

Nagon egentlig tidsgrans finns inte nar det galler hur nara arvskiftet
som en dodsbodeldgare kan gora ett kop fran dodsboet. Utkopet
torde i princip kunna ske samma dag som arvskiftet om de formella
kraven harfor &r uppfyllda. Harmed avses att formellt riktigt kdpe-
kontrakt foreligger, upprattat separat fran arvskifteshandlingen, att
likvid erlagts samt att dodsboet, som saljare, ar lagfaren dgare till
fastigheten.

Sammanfattningsvis maste alltsa en samlad bedémning goras av hur
overlatelsen ar utformad. Harvid beaktas om forsaljningen skett pa
ett separat upprattat kontrakt eller om 6verlatelsen ingar som en del
i arvskifteslikviden. Ett dodsbo som har for avsikt att salja fastig-
heten maste vara lagfaren agare aven om forsaljningen sker till
nagon av dédsbodelagarna.

Angaende upplatelse av nyttjanderatt m.m. och markdverforing
genom fastighetsreglering , se avsnitt 27.5 Allframtidsupplatelser
och 27.4 Fastighetsreglering, klyvning, inlésen.

27.1.1 Tidpunkt for beskattning av kapitalvinst

Skattskyldigheten intrader det ar avyttringen sker. Hela kapital-
vinsten beskattas pa en gang.(44 kap. 26 § IL).

Prop. 1989/90:110s. 712, forfattningskommentaren till 24 §
4 mom. 1 st. SIL (44 kap 26 § IL): "Med avyttringstidpunkt
forstas tidpunkten da bindande avtal traffas om forsaljning,
byte eller darmed jamforlig overlatelse...... Skattskyldighet
intrader pa en gang for hela reavinsten vid avyttringen”
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Betraffande avyttringar som skett fore ar 1990 ars utgang men som
p g a forsta kronans princip inte beskattats senast vid 1991 ars taxe-
ring, se 4 kap. ILP, 6vergangsbestammelser till 44 kap. 69 §, kapitel
27.11.

En forutsattning for att kunna beskatta hela kapitalvinsten vid avytt-
ringen &r att den ar kand det ar nar avyttringen sker. | 44 kap. 28 §
IL finns regler om tillkommande belopp, vars storlek inte dr kand
det &r nar avyttringen sker

Reglerna innebér att nar ytterligare betalning erhalls, sa gors en ny
vinstberakning med tillampning av de regler som gallde vid avytt-
ringstidpunkten. Den del av vinsten som inte redan har beskattats
ska tas upp vid taxeringen for det ar da storleken av tillkommande
belopp kan beraknas.

Prop. 1989/90:110s.712, forfattningskommentaren till 24 §
4 mom. 2 st. SIL (44 kap. 28 § IL): ” Liksom enligt gallande
ratt &r dock en forutsattning harfor att reavinsten kan berak-
nas med tillracklig sékerhet vid denna tidpunkt.....Enligt den
géllande regeln ska den tillkommande k&peskillingen be-
skattas det ar da beloppet blir tillgangligt for lyftning. | den
foreslagna regeln har detta andrats till det ar da beloppets
storlek blir kand. Erhalls betalning fran koparen utgor detta
en presumtion for att kopeskillingen atminstone upp till detta
belopp ar mojligt att bestdamma.”

For tillkommande belopp avseendeavyttringar som skett fore 1990

ars utgdng och som beskattats senast vid 1991 ars taxering, se
4 kap. ILP, overgangshestammelserna till 44 kap. 70 §, kapitel
27.11

Awvyttringen sker genom kopekontraktets undertecknande. Detta
géller &ven om det finns en avtalsklausul om att 4ganderatten ska
overgé pa koparen vid senare tidpunkt (RA 1950 ref. 5 och RN
serie 1 1968 nr 6:5). Klausuler som innebar att kdpet inte ska full-
foljas om koparen inte erlagger full kdpeskilling, andrar ingenting
darvidlag. Avtal om annan tilltradesdag an datum for képekon-
traktet saknar ocksa betydelse i detta avseende.

Kontraktsdatum galler &ven om forsaljningen gjorts beroende av
nagot villkor eller av att myndighet ska godkanna Gverlatelsen.
Skulle ett sadant villkor inte uppfyllas eller sadant tillstand inte ges,
havs som regel fastighetsforséljningen. Nagon kapitalvinstbe-
rakning ska da enligt allmanna principer inte ske.
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| expropriationsfall har dagen for enkelt eller kvalificerat forhands-
tilltrade ansetts vara avyttringsdag (RA 1972 ref. 22 och RSV/FB
Dt 1981:6).

Séljare och kopare &r enligt JB inte bundna av utfastelse att sélja
eller kdpa fastighet. En skriftlig forbindelse att framledes sélja en
fastighet utlser inte heller ndgon kapitalvinstbeskattning (RA 1957
Fi 1084).

Aganderatten till en bostadsbyggnad som uppforts av en abo under
den tid han innehaft en jordbruksfastighet med aboratt (standig be-
sittningsratt) har inte ansetts verga pa denne forran vid den tid-
punkt da fastigheten hade frikdpts (RSV:s meddelanden 1972 ser. |
nr 8:10).

27.1.2 Avdragsratt och avdragstidpunkt for kapitalforlust

Avdrag for kapitalforlust medges bara om forlusten ar verklig. For
att forhindra avdrag for konstgjorda forluster finns sarskilda be-
stammelser i 44 kap. 23-25 8§ IL.

Reglerna &r generellt utformade men &r framfor allt féranledda av
att helhetsprincipen galler for fastigheter. Salunda foreligger inte
avdragsratt for forlust som uppkommer pa grund av avyttring till ett
pris under marknadsvéardet om det inte framgar av omstandig-
heterna att Gverlataren saknat avsikt att 6ka mottagarens for-
mogenhet (44 kap. 24 § IL).

Till den del marknadsvérdet &r lagre an omkostnadsbeloppet torde
forlusten dock vara avdragsgill. Bestimmelserna galler inte avytt-
ringar som redovisas i naringsverksamhet.

Prop. 1989/90:110, s 711, forfattningskommentaren till 24 §
3 mom. 1 st. SIL:”Regeln ger uttryck for den allménna prin-
cipen att avdrag endast medges for verkliga forluster. Be-
stdimmelsen innebér att avdragsrétt inte foreligger for en rea-
forlust som uppkommer pa grund av en avyttring till under-
pris om inte den skattskyldige visar att han Gverlatit egen-
domen utan avsikt att gora en formogenhetsdverforing till
mottagaren. Den skattskyldige har saledes bevishordan for
sina pastaenden i denna del. Utrymmet for en underprissatt-
ning som tillkommit utan avsikt och saledes endast beror pa
en “dalig affar” ar minimal nar det géller forsaljningar till
narstaende och liknande. Avdrag bor darfor inte komma
ifrdga om underprisforsaljningen skett direkt eller indirekt
via juridisk person till narstaende eller andra som har en pa-
taglig intressegemenskap med den skattskyldige....... Den
nya bestammelsen har emellertid fatt en generell avfattning
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saval ifraga om avyttrad egendom som personkrets. Det for-
hallandet att en fastighetsoverlatelse med tillampning av
huvudsaklighetsprincipen anses som onerds (vederlag som
inte understiger taxeringsvardet) hindrar inte myndigheterna
fran att vid forlustberdkningen bedoma overlatelsen efter
dess verkliga inneb6rd. Bestimmelserna galler inte avytt-
ringar som redovisas i néringsverksamhet. ”

Vid bedémningen av verklig forlust ska aven beaktas om overlata-
ren eller ndgon honom narstaende direkt eller indirekt tillforséakrats
en rattighet eller forman som inte framgar av kapitalvinstberak-
ningen. Aven om en sédan rattighet eller formén av sarskilda skal
inte ska asattas nagot varde vid vinstberakningen, men anda far
antas ha ett varde, sa ska vardet beaktas nar det géller avdrag for
kapitalforlust. Till den del underpriset beror pa tillgangen eller
rattigheten sa ska forlusten reduceras. Om exempelvis séljaren av
ett smahus fatt Gverta en hyreslagenhet av koparen ar forlusten till
den delen inte avdragsgill (44 kap. 25 § IL).

Prop. 1989/90:110, s 711, forfattningskommentaren till 24 §
3 mom. 2 st. SIL: "har reglerna om ...verklig forlust
...specificerats ytterligare. Dar foreskrivs ndmligen att vid
berékningen ska ocksa beaktas om Gverlataren eller nadgon
honom narstaende direkt eller indirekt via juridisk person
fatt nagon forman eller rattighet som saknar formellt
marknadsvérde men likafullt har ett ekonomiskt vérde for
honom. Ett typiskt exempel...dr...att séljaren av en fastighet
eller en bostadsratt erhaller en hyresratt.”

27.2 Berakningsenhet

27.2.1 Allmant om taxeringsenhet och fastighet

Huvudregeln nér en eller flera taxeringsenheter avyttras &r att kapi-
talvinstberdkning gors sarskilt for varje taxeringsenhet. Har en del
av en taxeringsenhet avyttrats (delavyttring av fastighet) géller
likasa att vinstberakningen gors sarskilt for denna.

45 kap. 3 8 st. 1 IL: ”Kapitalvinsten ska berdknas sérskilt for
varje avyttrad taxeringsenhet eller del av taxeringsenhet.

Om flera taxeringsenheter salts till samma képare och alternativ-
regeln i 48 ( se avsnitt 27.2.3 nedan) inte tillampas, maste
utredning goras for varje sald taxeringsenhet. Detta medfor att for-
séljningssumman, om den &r gemensam for flera taxeringsenheter,
ska delas upp pa de olika taxeringsenheterna.
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| rattsfallet RA80 1:14 hade en skattskyldig slt en jord-
bruksfastighet vid skilda tillfallen under samma beskatt-
ningsar. Skogsmarken hade salts till fortifikationsforvalt-
ningen och aterstoden av fastigheten till lantbruksnamnden.
Fastigheten ansags vid kapitalvinstberakningen ha avyttrats
genom tva av varandra oberoende forséljningar. Den skatt-
skyldige hade havdat att hela fastigheten hade salts till
samma kdpare, staten.

Omfattar taxeringsenheten forutom naringsfastigheten aven privat-
bostadsfastighet, ska vinst eller forlust beraknas sérskilt for privat-
bostadsfastigheten.

45 kap. 3 § st. 2 IL: "Omfattar en taxeringsenhet bade en
privatbostadsfastighet och en néringsfastighet, ska kapital-
vinsten beraknas for dem var for sig.”

Bestammelsen innebar att om en lantbruksenhet avyttras, som om-
fattar en privatbostadsfastighet, ska avyttringen inkomstskatte-
massigt behandlas som forsaljning av bade en privatbostadsfastighet
och en néringsfastighet. Den vanliga situationen &r att en jordbruks-
fastighet omfattar ett smahus med tomtmark som ar privatbostad for
séljaren.

Reglerna innebdr dessutom att den inkomstskatteméassiga klyv-
ningen som skett vid den I6pande beskattningen av en jordbruks-
fastighet aven ska gélla vid kapitalvinstberékningen.

Den uppdelning som inkomstskattemassigt gors av lantbruksen-
heten leder till att férsaljningspriset delas upp som om avyttringen
avser tva olika taxeringsenheter. Eftersom vinstberakningen ska ske
sarskilt, maste darfor anskaffningsutgifter och omkostnadsbelopp
berdknas vardera for privatbostadsfastigheten och nérings-
fastigheten.

Innan berakning av vinst eller forlust sker for de olika delarna pa en
taxeringsenhet maste dverlatelsens karaktar av kop eller gava fast-
stéllas for hela taxeringsenheten. Se ovan avsnitt 27.1 om helhets-
principen.

Nar vinstberakningarna gors, maste forsaljningsintakten och an-
skaffningsutgiften fordelas mellan privatbostadsfastigheten och
naringsfastigheten.

Awvyttringspriset bor vanligtvis fordelas med ledning av det taxe-
ringsvarde som galler vid avyttringen, sdvida inte utredning foretes
som talar for annan férdelningsgrund.
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Betraffande uppdelning av anskaffningsutgiften ska detta ske med
utgangspunkt i det taxeringsvarde som gallde vid forvarvet savida
inte utredning foretes som talar for annan fordelningsgrund. For
fastigheter som férvarvades fore 1975 saknas uppgifter som mojlig-
gor uppdelning mellan privatbostad och naringsfastighet (bygg-
nadsvardet fran tiden fore 1975 inkluderar saval varde pa man-
gardsbyggnad som vérde pa ekonomibyggnader). For dessa aldre
forvérv kan det enligt RSV:s uppfattning eventuellt godtas att for-
delning av anskaffningsutgiften sker utifran taxeringsvardet vid
avyttringen. Ett skal for att inte godta en sadan fordelning kan t.ex.
vara att omfattande ny-, till- eller ombyggnad skett under innehavs-
tiden, vilket ocksa ofta ar fallet for dessa aldre innehav. Foreligger
sadana omstandigheter avseende forvarv fore ar 1975 utgor darfor
1975 ars taxeringsvérde ett battre underlag for fordelning av for-
varvspriset, an det taxeringsvarde som géller vid avyttringen.

27.2.2 Delavyttring

Awvyttring av del av fastighet jamstélls med avyttring av fastighet.
Vinstberakning sker sarskilt pA samma sétt som for hel taxerings-
enhet (45 kap. 3 8 st. 1 IL).

Vid en delavyttring fran en jordbruksfastighet far uppdelningen i
privatbostadsfastighet och naringsfastighet betydelse, eftersom be-
greppet taxeringsenhet inte ar liktydigt med den avyttrade fastig-
heten nér det galler en lantbruksenhet. Eftersom vinsten beraknas
pa grund av férhallandena pa den avyttrade delen, blir berakningen
av omkostnadsbeloppet beroende av om delavyttringen sker fran
privatbostadsfastigheten eller néringsfastigheten. Se avsnitt 27.2.5
Awvyttring av tomtmark och avsnitt 27.7.6 Omkostnadsbeloppet vid
delavyttringar.

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

Om avyttringen avser en fastighet som tidigare under innehavet
ingatt tillsammans med en eller flera andra fastighet/er i en gemen-
sam taxeringsenhet far vinstberdkningen for den avyttrade fastig-
heten, om Gverlataren vill det, géras som om fastigheterna fort-
farande utgjorde en enda enhet (45. kap 4 § IL). Dessa regler galler
ocksa nar allframtidsupplatelser och delavyttringar sker fran en
sadan fastighet(45 kap. 9 och 23 8§ IL).

Denna bestammelse &r ett avsteg fran huvudregeln i 45 kap. 3 § IL
att vinstberékning sker sarskild for varje fastighet. Det har ansetts
finnas behov av denna sarregel i 4 § for fastigheter som tidigare
ingatt i samma enhet. Motivet ar att omkostnadsbeloppet i dessa fall
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inte ger en korrekt bild av en avyttrad fastighets anskaffningsutgift,
eller, for en nybildad taxeringsenhet, att anskaffningsutgift saknas.

For fastigheter som tidigare endast delvis ingatt i en annan enhet
kravs for att fa tillampa denna bestammelse att vid avyttringstill-
fallet ska mer &n 50 % av taxeringsvérdet for den avyttrade fastig-
heten avse den del som tidigare ingatt i den gemensamma enheten
(45 kap. 4 § IL).

27.2.4 Avyttring av ideell andel.

Om en person avyttrar hela sin ideella andel foreligger inte en del-
avyttring, eftersom forsaljningen omfattar personens hela “fastig-
het” eller resultatberédkningsenhet.

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

27.2.5 Avyttring av tomtmark
Allmant

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

Eftersom endast en del av fastigheten avyttras ska omkostnads-
beloppet, vid vinstberakningen, beraknas med hansyn till forhallan-
det pa den avyttrade delen. Fér omkostnadsbeloppets berékning
finns olika alternativ. Se avsnitt 27.7.6 Omkostnadsbeloppet vid
delavyttringar.

Av 2 kap. 13 § st. 2 IL framgar att tomtmark utgor privatbostads-
fastighet om avsikten &r att bygga en privatbostad pa den. Bestam-
melsen innebar enligt RSV:s uppfattning att privatbostadsvillkoren
inte ar uppfyllda p g a den omstandigheten att tomtmarken ingar
eller har ingatt i en stamfastighet som vid avyttringstillfallet utgor
privatbostadsfastighet. Inneborden av bestdmmelsen &r att tomtmark
— som egen enhet — pa Gverlatelsedagen maste vara avsedd att be-
byggas med en privatbostad for att utgor en privatbostadsfastighet
(2 kap 10 § IL). Bestammelsen ger saledes inte utrymme for en
tolkning som innebér att tomtmark automatiskt 6vertar stamfastig-
hetens skattemadssiga karaktar.

Eftersom bedémningen gors vid arsskiftet eller pa 6verlatelsedagen
hos den som &ger marken, sa blir det 4garens/Gverlatarens avsikt om
en narstaende eller inte narstaende person ska forvarva tomtmarken
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for bostadsandamal som avgér om fraga ar om Gverlatelse av en
privatbostadsfastighet eller en ndringsfastighet.

Forsaljning kan ske av ett specifikt markomrade pa en fastighet. En
sadan forsaljning, som innebér att ett visst avtalat omrade av fastig-
heten avyttras, ar giltigt endast om fastighetsbildning sker i 6verens-
stammelse med Gverlatelseavtalet. Ansokan om fastighetsbildning
ska ha skett inom sex manader fran dagen for képekontraktet.

Forsaljningen kan ocksa avse tomtmark som utgér en redan befint-
lig fastighet. Fastighetsagaren — 6verlataren — har da avstyckat mark
fran sin fastighet och en ny fastighet har bildats genom en fastig-
hetsforréttning.

Eftersom detta avsnitt behandlar frdgan om den skattemassiga
karaktaren pa tomtmark for bostadsandamal, sa bortses fran andra
markoverlatelser dar fraga om bostadsbebyggelse inte foreligger.
Harmed avses Overlatelser av t ex skogsskiften, taktmark, mark for
upplagsplats, allframtidsupplatelser for vagar, kraftledningsgator
0SV.

Vid kapitalvinstberakningen utgér tomtmarken en egen resultat-
enhet. Den skattemassiga karaktaren pa den avyttrade tomtmarken
ska enligt 2 kap. 10 § IL beddémas vid dverlatelsen. Sker Gverlatel-
sen till en narstaende person som @mnar bebygga tomten for bo-
stadsandamal sa sker beskattning enligt reglerna for dverlatelse av
privatbostadsfastighet. Sker daremot dverlatelsen till en person som
inte ar narstaende till overlataren, sa sker beskattning enligt reglerna
for 6verlatelse av naringsfastighet. I vissa situationer torde troghets-
regeln i 2 kap. 11 8 IL bli tillamplig, se nedan betréffande av-
styckad tomtmark som bildats fore det ar som avyttringen sker.

Eftersom bedémningen gors pa 6verlatelsedagen och kan avse saval
avstyckad som ej avstyckad tomtmark sa anser RSV féljande.

Auvser forsaljningen avstyckad mark som bildats och dverlats under
samma ar, sa galler samma forutsattningar som nar forsaljningen
avser annu ej avstyckad mark. Den avyttrade tomtmarken har som
egen enhet inte tidigare varit foremal for klassificering som privat-
bostadsfastighet. Av 2 kap. 13 § st. 2 IL framgar att villkoret for att
tomtmark ska utgora privatbostadsfastighet ar att den ar avsedd att
bebyggas med en privatbostad. Bestdimmelsen ger inte utrymme for
en tolkning som innebér att tomtmark — som en egen enhet vid
vinstberdkningen — automatiskt 6vertar stamfastighetens skatte-
massiga karaktar. Avgérande for bedémningen blir istallet om den
som forvarvar tomtmarken for bostadsandamal ar narstaende eller
inte narstaende till Gverlataren.
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Om forsaljningen avser tomtmark som bildats fore det ar som avytt-
ringen sker sa utgjorde tomtmarken en egen taxeringsenhet vid ut-
gangen av foregdende beskattningsar. Avyttras en sadan fastighet
ska likasa privatbostadsvillkoren enligt 2 kap 10 § IL provas pa
overlatelsedagen. Aven i dessa fall blir det saledes avgorande for
bedémningen om den som forvarvar marken for bostadsandamal ar
narstaende eller inte narstaende till 6verlataren. Om dock fastig-
heten vid foregaende beskattningsars utgang hade karaktaren av
privatbostadsfastighet, men skal for omklassificering foreligger pa
avyttringsdagen darfor att t.ex. 6verlatelsen sker till en person som
inte &r narstaende, sa bor troghetsregeln i 2 kap 11 § IL bli tillamp-
lig i sadana fall.

27.3 Vinstberakningen
Allmé&nt om vinstberakningen och diverse begrepp m.m.

Vinsten berdknas som skillnaden mellan forséljningsintakten och
omkostnadsbeloppet (44 kap. 13 § IL).

Forséljningsintékten ar ersattningen minskat med utgifter for avytt-
ringen (44 kap. 13 § IL).

Som erséttning réknas det pris som avtalats mellan séljare och
kdpare. Vid byte anses marknadsvéardet av den tilloytta egendomen
(t.ex. en annan villa eller en bostadsratt) som ersattning for avyttrad
egendom.

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

Som forséljningsutgifter réknas méaklarutgifter och annan forséalj-
ningsprovision, advokatutgifter, utgifter for vardering av smahuset
och annat som séljaren haft for forséljningen t.ex. utgifter for fond-
stdmpel, korrespondens, telefon och porto, allt under forutsattning
att utgifterna inte ska dras av i ndgon annan forvarvskalla.

Om egendom avyttrats 6ver marknadsvardet och dverpriset ska tas
upp som inkomst av tjanst hos saljaren eller saljaren narstaende
person, ska avyttringspriset anses motsvara marknadsvérdet. Det
vanliga fallet &r att saljaren eller narstaende till denne har en eko-
nomiskt intressegemenskap med kdparen, och kdparen vill genom
Overbetalningen dven kompensera séljaren for annat an den 6ver-
Iatna fastigheten. Om saljaren beskattas for dverpriset under tjanst,
sa ska motsvarande del inte inga i berakningen av kapitalvinsten
(44 kap. 17 8 IL och 11 kap. 1 § IL). Se aven 27.7 omkostnads-
beloppet.
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Atgarden att beskatta saljaren som 16n for en del av erséttningen
medfér hos kdparen att 6verpriset utgor en Iénekostnad och ska inte
ingd i ersattningen vid berakningen av anskaffningsutgiften vid en
framtida avyttring av fastigheten (44 kap. 17 § IL). Se dven 27.7
omkostnadsbegreppet.

Om avyttringspriset for en naringsfastighet inkluderar inventarier
som i avskrivningshanseende behandlas som inventarier, far dessa
inte ingd i kapitalvinstberakningen (45 kap. 10 § IL). Se avsnitt 27.6
"Erséttning for inventarier”.

Vérdet av undantagsforman som saljaren forbehallit sig ska inte
réaknas in i forsaljningspriset utan ar intékt av tjanst (10 kap. 2 § IL).

Vid 1985 ars taxering infordes nya regler i fraga om sadana avytt-
ringar av fast eller 16s egendom dér vederlaget, eller del av det, ut-
gar i form av egendomslivranta. De nya reglerna galler avyttringar
som har skett den 1 juli 1984 och senare. | fraga om avyttringar som
har skett fére detta datum galler aldre regler (handledning for taxe-
ring 1989 sid. 210).

De nya reglerna skiljer pa tva huvudfall, tidsbegréansad livranta och
livsvarig livranta (44 kap. 35 och 11 kap 37 8§ IL).

Fall av tidsbegransad livranta kan ocksa delas in i tva kategorier.

1. Den forsta kategorin avser de fall da koparen och séljaren har
avtalat bade kopeskillingen och storleken av de livrantor som
framdeles ska betalas. Sadana avtal medfor att kapitalvinsten
ska beraknas pa summan av den avtalade kopeskillingen och de
i framtiden utfallande livrantebeloppen. Detta galler bade det
fall att storleken av de framtida livrantebeloppen finns angiven
direkt i avtalet och det fall da de framtida livrantebeloppen ska
raknas upp med ndgon procentsats som anges i avtalet.

2. Den andra kategorin avser de fall di de i avtalet angivna
livrantebeloppen ska raknas upp beroende pa vissa framtida
forhallanden, t.ex. forandringar i konsumentprisindex. | dessa
fall kan man inte direkt fran avtalet berdkna hur stort det sam-
manlagda beloppet kommer att bli (kdpeskilling plus livranta). |
sadana fall skiljer man i skattehanseende pa a ena sidan de liv-
rantebelopp vars storlek anges direkt i avtalet och & andra sidan
de tillaggshelopp som ska utga pa grund av uppréakningen.
Kdpeskillingen jamte summan av de angivna livrantebeloppen
utgor skattepliktig intakt vid kapitalvinstberédkningen. De i fram-
tiden utfallande tillaggsbeloppen ska i stéllet behandlas som
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ranta for bade kdpare och séljare. De ska alltsa redovisas under
inkomst av kapital i takt med att beloppen erlaggs.

Till gruppen livsvariga livrantor raknas dven sadana som ska utga
minst ett visst antal ar eller hogst ett visst antal ar, om det dessutom
anges att livrantan &r livsvarig. Ar det frdga om livsvarig livranta
ska som intdkt vid reavinstberdkningen tas upp det kapitaliserade
vardet av det arliga livrantebeloppet. Harvid tillampas tabell 111 till
lagen om statlig formdgenhetsskatt (i vissa fall tabell 11). En del av
den arliga utbetalningen ska dock behandlas som ranta for bade
kopare och séljare. Denna del ska alltsa redovisas under inkomst av
kapital i takt med att beloppen erlaggs. Hur stor del som érligen ska
anses som rdnta bestdms enligt vissa procentsatser som finns
inforda i en tabell under 11 kap. 37 § IL. Procentsatserna varierar i
forhallande till mottagarens alder.

Vid byte bor vederlaget for utbytt fastighet berdknas till vardet av
den tillbytta egendomen. Jfr d&ven RA 1991 ref. 98 som omnamnts i
avsnitt 27.1

Virdet av apportegendom kan sattas lika med avrakningspriset (RA
1932 Fi 592).

27.3.1 Skattepliktig kapitalvinst

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

I inkomstslaget kapital &r 90 % av kapitalvinsten skattepliktig in-
komst och av en forlust &r 63 % avdragsgillt (45 kap. 33 8 IL).

27.4 Fastighetsreglering, klyvning och inlésen

Med avyttring av fastighet likstalls éverforing av mark eller andel i
samfallighet genom fastighetsreglering enligt 5 kap. och uppdelning
i lotter genom klyvning enligt 11 kap. fastighetsbildningslagen.
Detta galler om éverforingen eller uppdelningen sker mot erséttning
helt eller delvis i pengar. Detsamma galler avstdende av mark
genom inlésen enligt 8 kap. samma lag. Se vidare 45 kap. 5 § IL.

Kapitalvinstreglerna for fastighet trader alltsa i princip i funktion sa
snart som kontant ersattning ges ut vid markoverféring. Vinst som
uppkommit vid inlésen enligt 8 kap. fastighetsbildningslagen be-
skattas alltid oavsett erséttningens storlek. Har den erséttning i
pengar som en skattskyldig har fatt vid 6verféoring enligt 5 kap. eller
en uppdelning enligt 11 kap. fastighetsbildningslagen inte 6ver-
stigit 5 000 kr, &r ingen del av kapitalvinsten skattepliktig (45 kap.
58st. 11L).
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Om erséttningen i pengar Gverstiger 5 000 kr, tas endast upp sa stor
del av hela kapitalvinsten, som ersattningen i pengar, minskat med
5000 kr, utgér av den totala erséttningen, minskat med 5 000 kr.
Storre belopp &n som motsvarar den del av erséttningen 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
kronor utgdr av den totala erséttningen for dverforingen eller
uppdelningen minskad med 5 000 kronor. Storre belopp &n
den kontanta ersattningen minskad med 5 000 kronor ska
dock inte tas upp.”

Bestammelsens hanvisning till att viss del av kapitalvinsten "tas
upp” innebdr att sedan den kvotering har gjorts av kapitalvinsten
som foljer av 45 kap. 23 § IL, sa ska beskattning ske av en kvotdel
av den skattepliktiga vinsten med beaktande av en frigrans pa 5 000
kronor. For tillampningen av 23 § kravs alltsa uppgift om den av-
stadda marken harror fran en privatbostadsfastighet eller en narings-
fastighet. Se nedanstaende exempel.

Denna regel om en grans pa 5 000 kronor ska tillampas sarskilt for
varje forrattning oberoende av om den berér en eller flera taxe-
ringsenheter.

Exempel

A avstdr mark fran naringsdelen av en lantbruksenhet.
Marken uppskattas ha ett varde av 40 000 kr. | vederlaget far
han dels mark uppskattad till 30 000 kr och dels pengar till
ett belopp av 10 000 kr.

Vi antar att av kopeskillingen vid As inkdp ar 1 av fastig-
heten 6 250 kr beldpt pa den avstddda marken. Anskaff-
ningsutgiften ar alltsa 6 250 kr. A har dessutom haft forbatt-
ringsutgifter for markomradet med 5 300 kr.

Kapitalvinsten beréknas da pa foljande satt

Auvstatt mark for 40 000 kr
Avgar

Anskaffningsutgift 6 250 kr

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

Pa kontantersattningen belopande andel
10000 -5000=1/7; (1/7 av 25 605 =) 3658 kr
40 000 - 5 000
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A ska alltsd som skattepliktig inkomst for ar 5 ta upp 3 658
kr av den kontantersattning om 10 000 kr som han fatt vid
fastighetsregleringen.

27.5 Allframtidsupplatelser

Engangsersattning vid upplatelse av nyttjanderatt eller servitutsratt
till fastighet pa obegransad tid (allframtidsupplatelse) jamstalls i
kapitalvinsthanseende med fastighetsavyttring

Reglerna om detta galler bl.a. engangsersattningar som fastighets-
agaren uppbar for sddana inskrankningar i forfoganderétten till fas-
tighet som kan foreskrivas enligt naturvardslagen eller annan for-
fattning (45 kap. 6 -7 8§ IL).

Om ersattningen for servitutsupplatelse erhalls periodiskt och inte
som engangsbelopp vid allframtidsupplatelse beskattas erséttningen
som en hyresinkomst. FOr en naringsfastighet tas ersattningen upp i
naringsverksamheten (13 kap. 1 § och 15 kap. 1 § IL) och for en
privatbostadsfastighet tas ersattningen upp som inkomst av uthyr-
ning i kapital (42 kap. 30 § IL). Se KR Sundsvall 1 aug 2001, mal
nr 1504 —2000 m fl.

Auvser upplatelsen en naringsfastighet och ovrig ersattning som er-
halls avser t.ex. ersattning for mistad groda, skordeoldgenheter,
tillvaxtforlust och rotstdende skog sker beskattning daremot som
inkomst av naringsverksamhet (RA 1973 Fi 26, &tergivet i RRK
R73 1:22).

Avser upplatelsen en privatbostadsfastighet och Gvrig ersattning
som erhalls avser t ex flyttning av staket, ny gardsinfart o dyl., &r i
regel ersattningen skattefri, men paverkar omkostnadsbeloppet vid
en framtida vinstberdkning. Bedémningarna i dessa fall kan vara
svéra beroende pa hur avtalet i samband med allframtidsupplatelsen
ar utformat.

Har den skattskyldige i samband med allframtidsupplatelse fatt er-
sattning pa grund av upplatelse av avverkningsratt ska ersattningen,
om den skattskyldige yrkar det, anses som engangsersattning pé
grund av allframtidsupplatelsen (45 kap. 8 § st. 1 IL).

Har den skattskyldige i samband med allframtidsupplatelsen fatt
ersattning for avyttrade skogsprodukter far 60 % av ersattningen
behandlas som engangsersattning pa grund av allframtidsupplatelse.
Resten av erséttningen., 40 %, tas upp som skogsinkomst i narings-
verksamheten (45 kap. 8 § st. 1 IL).
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Majligheten att fa medrakna skogslikvider i kapitalvinstberakningen
géller dock endast om skatteplikt for ersattningen for avverknings-
ratten eller skogsprodukterna intréatt under samma beskattningsar
som ersattningen pa grund av allframtidsupplatelsen (45 kap. 8 §
st. 2 IL).

Bestdmmelserna om vinstberdkning vid avyttring av fastighet som
tidigare under innehavet ingatt i en gemensam taxeringsenhet galler
aven vid allframtidsupplatelser (45 kap. 9 och 4 88 IL), se avsnitt
27.2 Berékningsenhet.

27.6 Ersattning for inventarier

Om forsaljningspriset inkluderar erséttning for s.k. fasta inventarier,
dvs. byggnadstillbehor eller industritillbehdr eller markinventarier
(ledningar, stangsel, industrispar etc.), som i avskrivningshanseende
behandlas som inventarier, ska denna erséttning inte tas med vid
berakning av kapitalvinst. | sadant fall far i omkostnadsbeloppet
inte inrdknas utgift som hanfor sig till sddana tillgangar (45 kap.
108 1IL).

27.7 Omkostnadsbeloppet

Omkostnadsbeloppet bestar av anskaffningsutgiften for fastigheten
och forbattringsutgifter under innehavstiden (44 kap. 14 § IL). Om
fastigheten nér den forvarvades var erséttningsbostad for en tidigare
innehavd fastighet eller bostadsratt galler féljande. Om uppskov
medgavs med beskattning av vinsten nar den foregaende bostaden
avyttrades, ska omkostnadsbeloppet minskas, se vidare nedan. |
omkostnadsbeloppet far inte heller inraknas utgifter som tackts
genom naringsbidrag eller statliga eller kommunala bidrag.

Anskaffningsutgiften ar kopeskillingen fér smahuset samt inkops-
provision, stdmpelskatt, lagfartskostnader, inteckningskostnader for
kdpeskillingsreverser 0.d. (44 kap. 14 § IL).

Om forvarvspriset for den avyttrade fastigheten dversteg marknads-
vardet och dverskjutande del beskattades som 16n hos férutvarande
agare, far motsvarande del inte ingd i anskaffningsutgiften enl.
44 kap. 17 § IL, se 27.3 Erséttning som dverstiger marknadsvéardet.

Vid 1968 ars taxering infordes evig vinstbeskattning for fastighets-
avyttringar. For forvarv fran narstaende fore ar 1968 galler en sar-
skild 6vergangsbestammelse. Se 6vergangsbestammelsen till 45 kap
72 8§ IL, avsnitt 27.11.
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I omkostnadsbeloppet far inte medréknas undantagsforméan, livrianta
eller ersittning for inventarier (RA 1969 ref. 62).

Vid avyttring av fastighet, som sdljaren tidigare har forvirvat
genom utkdp fran bostadsrittsforening, ska anskaffningsutgiften
bestimmas med utgangspunkt i den kopeskilling som faststilldes
vid utkopet. Séledes far anskaffningsutgiften for bostadsritten inte
riaknas med. Inte heller far sddana forbattringsutgifter, som lagts ned
pa fastigheten innan utkdpet skedde, beaktas (jfr RA 1974 ref. 10,
atergivet i RRK R74 1:33).

Om avsittning till ersittningsfond for mark eller kapitalvinst
gjordes nir fastigheten forviarvades sa ska fonden reducera om-
kostnadsbeloppet vid kapitalvinstberékningen (45 kap. 18 § IL).

Detta giller ocksé for en privatbostadsfastighet som tidigare under
innehavet bytt karaktdr fran néringsfastighet till privatbostads-
fastighet. Nér avskattning gjordes vid karaktérsbytet aterfordes
ersittningsfond for byggnad och markanlédggning men erséttnings-
fonden for mark/kapitalvinst berdrdes inte av karaktarsbytet. Den
ska nu reducera omkostnadsbeloppet nir privatbostadsfastigheten
avyttras. (45 kap. 18 § IL).

Har en privatbostadsfastighet tidigare under innehavet varit narings-
fastighet och é&ndrat karaktér till privatbostadsfastighet giller
foljande. Vid karaktirsbytet skulle aterforing ske av vardeminsk-
ningsavdrag samt avskrivningar mot erséttningsfonder. Till den del
aterforing inte skedde pa grund av reglerna om virdenedgang, se
avsnitt 27.7.4.1 Begrinsad aterforing vid virdenedging, ska om-
kostnadsbeloppet vid kapitalvinstberdkningen reduceras (45 kap.
16 § 2 st. IL). Se dven avsnitt 27.7.4.2 karaktirsbyte och aterforing.

I anskaffningsutgiften far inte medriknas utgifter for fasta inven-
tarier o.d. Detta dr en foljd av att sddana inventarier ej heller far
inga 1 forsdljningspriset vid avyttringen. Se avsnitt 27.6 Erséttning
for inventarier.

27.7.1 TForvirv fore ar 1952

I princip ska anskaffningsutgiften enligt foregaende stycke ldggas
till grund for den fortsatta berdkningen av omkostnadsbeloppet. For
fastigheter som forvarvats fore ar 1952 giller dock foljande.

Om nérmast foregdende kop eller byte eller liknande forvérv skett
fore 1952, berdknas vinsten som om fastigheten hade forvirvats den
1 januari 1952. Anskaffningsutgiften ska d beréknas till 150 % av
fastighetens taxeringsvirde ar 1952. Kan man visa att verkliga
kopeskillingen for fastigheten oversteg 150 % av 1952 érs taxe-
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ringsvérde, far den verkliga anskaffningsutgiften anvéndas. Andra
utgifter fore ar 1952 fir dock inte medrédknas, se avsnitt 27.5.11
”Fastigheter forviarvade fore ar 1952”.

Fanns det inte taxeringsvirde for fastigheten 1952, far ett mot-
svarande virde uppskattas med ledning av det ddvarande taxerings-
vérdet for den fastighet som den nu avyttrade fastigheten ingatt i
eller det ndrmast darefter dsatta taxeringsvérdet (45 kap 28 § IL).

27.7.2 Forvirv genom arv, gava, testamente bodelning eller
liknande.

Om fastigheten forvirvats genom arv, gava eller liknande giller
kontinuitetsprincipen som innebdr att anskaffningsutgiften ar vad
den foregdende dgaren erlade ndr denne forvarvade fastigheten
genomkap eller byte eller dirmed jamforligt forvarv(44 kap. 21 § st.
1 IL). Skulle ocksa foregdende dgare ha forvarvat fastigheten pa
motsvarande sétt sa anvinds anskaffningsutgiften vid det forvarv
som senast skedde genom k&p eller byte. Observera att den gene-
rella bortre griansen for fastighetsforvarv ar 1952 giller dven nir
kontinuitetsprincipen tillimpas. Se kapitel 27.1, kantrubrik "Kop
eller arv” samt kapitel 27.7.11 “Fastigheter forvirvade fore ar
1952”.

27.7.3 Forbittringsutgifter

27.7.3.1 Forbittringsutgifter pa Privatbostadsfastighet

Med forbattringsutgifter avses savil ny-, till- och ombyggnad som
forbéttrande reparationer och underhéll. Ett villkor for avdragsrétt
for forbattringsutgifter ar att dessa per ar sammanlagt uppgér till
minst 5 000 kronor (45 kap. 11 § IL).

Ett ytterligare villkor om forbéttringsutgifterna avser forbittrande
reparationer och underhall av smahuset &r att utgifterna hidnfor sig
till avyttringsaret eller nagot av de fem foregdende beskattnings-
aren. Till den del atgiarderna medfor att fastigheten vid avyttringen
ar 1 béttre skick dn vid forviarvet medges avdrag.

Det sagda innebér att utgiften for forbéttringsatgdrderna maste for
ett visst ar uppga till minst 5 000 kronor. Avdragsritt foreligger
dock endast till den del fastigheten vid avyttringen dr 1 battre skick
an vid forvarvet. Det innebdr att om dtgirderna vid avyttringen inte
langre bedoms forbattrande eller endast delvis forbattrande kan
avdraget understiga 5 000 kronor (45 kap. 12 § IL).

For ny-, till- och ombyggnader giller ingen tidsgréns.
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Kostnaderna anses normalt nedlagda det ar da en faktura eller rak-
ning har erhallits som visar vilka arbeten som utforts (45 kap. 11 §
IL).

Exempel

Person A siljer en privatbostad ar 2001. Ar 1990 lade A ned
10 000 kr pé forbéttringar. Dirav avsag 4 000 kr kostnader
for ombyggnad och 6 000 kr forbittrande reparationer.
Ingetdera av dessa belopp berittigar A till ndgot avdrag.
Reparationsutgifterna ar dldre 4n fem ar och far darfor inte
beaktas, och tagna for sig understiger ombyggnadskost-
naderna 5 000 kr.

Exempel

Ar 1997 reparerade A sin privatbostad for 10 000 kr. Dirav
medforde 6 000 kr en forbittring. Under A:s innehavstid
forslits bostaden, men nér den siljs ar 2001 aterstar t.ex.
3 000 kr som virdehdjning. A far avdrag med detta belopp.
(Det behover saledes inte atersta minst 5 000 kr av forbatt-
ringsutgifterna)

Forbittringsutgifter fore 1952 fér inte raknas med (45 kap. 28 § st. 1
IL). Det nu sagda géller dven for fastigheter som fore 1991
schablonbeskattades.

Har en privatbostadsfastighet tidigare under innehavet varit narings-
fastighet och é&ndrat karaktér till privatbostadsfastighet giller
foljande. Nér fastigheten overgick fran néringsfastighet till privat-
bostadsfastighet innebar bestimmelserna om avskattning att virde-
minskningsavdrag o liknande samt vissa forbattrande reparationer
aterfordes i1 inkomstslaget naringsverksamhet (26 kap. 8 § IL). De
reparations- och underhallsutgifter som hirigenom aterfors far alltid
O0ka omkostnadsbeloppet nir en sadan privatbostadsfastighet siljs.
Nagon 5-arig tidsgrins giller inte for dessa genom aterforing av-
skattade forbattringsutgifter (45 kap. 13 § IL).

27.7.3.2 Forbittringsutgifter m.m. pa néiringsfastighet,
allmint

En niringsfastighet dr antingen lagertillgéng eller anldggningstill-
ging. Forséljning av lagertillgang ér alltid intdkt av néringsverk-
samhet for savil fysiska som juridiska personer.

Avyttring av néringsfastighet som &r anldggningstillgdng i verksam-
heten vinstberéknas enligt kapitalvinstreglerna och redovisas av
fysisk person och dodsbo i inkomstslaget kapital (13 kap. 6 § IL).
Samtidigt ska dterforing goras i inkomstslaget ndringsverksamhet av
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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 géller for
fysiska personer men redovisningen gors i inkomstslaget nérings-
verksamhet (13 kap. 2 § IL).

Handelsbolags avyttring av fastigheter, vilka alltid ingér i nérings-
verksamhet eftersom handelsbolaget ar en juridisk person, beskattas
liksom handelsbolagens Ovriga inkomster hos deldgarna. Dessa
beskattas dirvid enligt vad som ségs i avsnitt 27.7.4 Viardeminsk-
ningsavdrag och liknande.

For en néringsfastighet medges avdrag i néringsverksamheten for
anskaffnings- och forbéttringsutgifter. Avdrag sker antingen i form
av virdeminskningsavdrag eller som direktavdrag avseende repara-
tioner och underhall. For kapitalvinstberdkningen géller som gene-
rell princip att avdrag medges for anskaffningsutgift och forbatt-
ringsutgifter (44 kap. 13-14 §§ IL). For att undvika dubbelavdrag
ska medgivna viardeminskningsavdrag aterforas i néringsverksam-
heten. Se nedan och avsnitt 27.7.4 Virdeminskningsavdrag och
liknande. For forbattrande reparationer och underhall medges inget
avdrag om inte dessa varit foremal for aterforing. Till den del
sddana utgifter aterforts foreligger avdragsritt med motsvarande
belopp vid kapitalvinstberdkningen. Se nedan och avsnitt 27.7.4
Virdeminskningsavdrag och liknande.

Forbattringsutgifter avseende ny-, till- eller ombyggnad for nirings-
fastigheter 14ggs upp pa avskrivningsplan. De &r avdragsgilla vid
den 16pande inkomstbeskattningen i form av viardeminsknings-
avdrag. Eftersom medgivna virdeminskningsavdrag ska aterforas
som intékt i ndringsverksamheten i samband med avyttring, ar kost-
naderna for ny-, till- och ombyggnad avdragsgilla vid kapitalvinst-
berdkningen. Nagon motsvarighet till de belopps- och tidsgrénser
som giller for avdragsritt for forbattringsutgifter betrdffande privat-
bostadsfastigheter finns alltsa inte for ny-, till- eller ombyggnads-
atgirder som lagts pa virdeminskningsplan (45 kap. 11 § st. 2 IL).

I ndringsverksamheten medges avdrag utgifterna for reparation och
underhdll av en ndringsfastighet. Eftersom utgifterna redan ar av-
dragna foreligger i princip inte avdragsritt for dom vid kapitalvinst-
berdkningen. Om utgifterna nedlagts under avyttringsaret eller de
fem foregdende beskattningsaren kan de bli foremal {or aterforing
om de beddmts forbéttrande. Nagon begransning av aterforingen i
likhet med reglerna om &terforing av vardeminskningsavdrag nir
fastighet gétt ner i virde finns inte for forbattrande reparationer.
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Forbittrande reparationer ska saledes alltid dterforas. Till den del
aterforing sker ska utgiften inrdknas i omkostnadsbeloppet (45 kap.
13 § IL). Se kapital 27.7.4 Virdeminskningsavdrag och liknande.

For aterforing av vairdeminskningsavdrag och liknande géller dock
foljande. Har fastighet nedgatt i virde under innehavet, s ska
aterforing av virdeminskningsavdrag inte ske, till den del virde-
minskningsavdragen motsvaras av virdenedgangen. De vérde-
minskningsavdrag som inte dterfors ska istillet reducera omkost-
nadsbeloppet vid vinstberdkningen (45 kap. 16 § IL). Se avsnitt
27.7.4 Virdeminskningsavdrag och liknande.

Exempel: Kapitalvinstberdkning i samband med aterféring och be-
griansning av aterforingen p g a vardenedgang, se exempel i kapitel
27.7.4 Virdeminskningsavdrag och liknande.

Har statligt rintebidrag beviljats for en ombyggnad giller foljande.
Till den del som utgifterna fér ombyggnaden jamte utgifterna for
reparationer och underhall ryms inom den for rintebidraget god-
kdnda kostnaden, sé ska utgifterna raknas in i byggnadens anskaff-
ningsvérde och ldggas upp pa avskrivningsplan (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 ut-
gifterna riknas in i byggnadens anskaffningsvérde (19 kap. 3 och
13 §§ IL).

27.7.4 Virdeminskningsavdrag och liknande
Allmiint om aterforing av virdeminskningsavdrag m.m.

For ndringsfastigheter medges under innehavstiden virdeminsk-
ningsavdrag for fastighets anskaffningsutgift samt for utgifter av-
seende ny- till- eller ombyggnad. For reparations- och underhalls-
utgifter medges direktavdrag. Dessutom erhalls skogsavdrag och
avdrag for substansminskning for vissa fastigheter. Avskrivning kan
ocksa ske mot ersittningsfonder.

For fastigheter som tidigare beskattades enligt konventionell metod
iinkomstslaget annan fastighet eller i nagot av inkomstslagen jord-
bruk eller rorelse medgavs ovanndmnda avdrag pa samma grunder
fore 1 januari 1991. Fore 1991 fanns inte ersattningsfonder. Istillet
skedde avskrivningar mot investeringsreserver och liknande.

Vid kapitalvinstberdkningen medges avdrag for anskaffningsut-
giften samt forbattringsutgifter under innehavstiden, d v s fastig-
hetens hela omkostnadsbelopp. For att undvika dubbelavdrag maste
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aterforing ske for den del av dessa utgifter som redan dragits av i
form av arliga vardeminskningsavdrag.

Aterforing innebér att vissa avdrag som medgetts under innehavs-
tiden tas upp till beskattning i inkomstslaget niringsverksamhet . I
26 kap. 2 § IL anges vilka avdrag som avses. Med de begrinsningar
som anges nedan ska aterforing géras med belopp motsvarande
medgivna avdrag for

— virdeminskning av byggnad eller markanldggning

— skogsavdrag

— substansminskning

— avskrivning mot erséttningsfond och liknande fond, samt
— forbéttrande reparationer och underhall

Aterforing gors dven da juridisk person avyttrar niringsfastighet
som inte dr omséattningstillgang.

Vinst vid avyttring av fastighet beskattas hos fysisk person och
dodsbo i inkomstslaget kapital. Vid en avyttring av fastighet skulle
den virdedkning som uppkommer genom t.ex. forbéttrande repa-
rationer beskattas efter den lagre skattesats i kapital d4n den som
gillde nér kostnaden drogs av i niringsverksamheten. Bestimmel-
serna om aterforing av forbéttrande reparationer har tillkommit i
syfte att neutralisera denna effekt och for att forhindra skatte-
planering.

For reparations- och underhallsutgifter har direktavdrag medgetts.
Avdrag som har gjorts under beskattningséret eller nagot av de fem
foregaende beskattningsaren, ska aterforas till den del de medfort
att fastighetens skick &r béttre vid avyttringen dn vid ingdngen av
femte beskattningséret fore avyttringsaret. Har fastigheten forvér-
vats senare dn fem ar fore avyttringen genom kop eller byte sker
jamforelsen vid forvarvstidpunkten (26 kap. 2 § IL).

Aterforing sker vid avyttring av niringsfastighet som inte ir lager-
tillgang (26 kap. 2 § IL) samt nir fastighet dndrar karaktéir fran
néringsfastighet till privatbostadsfastighet (26 kap. 8 § IL).

Vid delavyttring gors aterliggning for de avdrag som beloper pa
den avyttrade fastighetsdelen. Nagon proportionering pé grundval
av forsdljningspriset och virdet av fastigheten far alltsa inte goras
(26 kap. 7 §).
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27.7.4.1 Begrinsad aterforing vid virdenedging
Om fastigheten salts med forlust (gétt ned i véirde) géller foljande.

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

Ovriga medgivna avdrag, d v s virdeminskningsavdrag och lik-
nande, ska inte dterforas till den del erséttningen understiger om-
kostnadsbeloppet vid vinstberdkningen (26 kap. 5 § IL). Observera
att jaimforelsen sker mellan omkostnadsbeloppet och ersdttningen,
¢j forsidljningsintdkten, d v s fran eventuella forsidljningsutgifter
bortses. Omkostnadsbeloppet vid denna berdkning ska inte minskas
med eventuella uppskovsbelopp, inte heller med vérdeminsk-
ningsavdrag som pa grund av forlusten inte ska aterforas (det
sistndmnda pa grund av att det avdrag som didrmed avses &r
resultatet av att just reglerna om virdenedgéng tillimpats).

Den del av vardeminskningsavdrag m.m. som inte ska aterforas ska
i stidllet minska omkostnadsbeloppet vid vinstberdkningen.

Exempel

Kapitalvinstberdkning samt aterforing vid viardenedgang.

Forutsittningar:

1986 Forvirv av ndringsfastighet 600 000
Lagfart samt andra forvarvskostnader 20 000
(tidigare medgivet uppskov, 80 000)

1994 Ombyggnad 400 000

1999 Reparationer 200 000

2001 Avyttring, ersittning 1 100 000
Forséljningskostnader 40 000

Av reparationerna ar 1999 bedéms 100 000 vara forbéatt-
rande. Virdeminskningsavdrag har medgivits med 150 000.

Steg 1:

Berdkning av virdenedgang for aterforing av virdeminsk-
ningsavdrag (26 kap. 5 § IL)

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

Observera att vid denna berdkning bortses fran uppskovs-
avdrag och virdeminskningsavdrag.

Berdkningen leder till att omkostnadsbeloppet 6verstiger er-
sattningen med 20 000 kronor. Motsvarande del av vérde-
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minskningsavdragen ska inte dterforas i nédringsverksam-
heten utan istéllet reducera omkostnadsbeloppet i1 kapital.
Aterforing i niringsverksamheten gors med 130 000
(150 000 — 20 000)

Steg 2:
Kapitalvinstberdkning och aterforing i naringsverksambhet.

Kapitalvinst ~ Aterforing

Ersittning 1100 000
Forséljningskostnad -40 000
1 060 000 1 060 000
Omkostnadsbelopp
Forvarvsutgift 620 000
Ombyggnad 400 000
Reparation 100 000 100 000
Uppskov - 80 000
Vm-avdrag -20 000 130 000
1 020 000 1 020 000
Resultat i kapital/
ndringsverksambhet: 40 000 230 000

Kapitalvinsten blir 40 000 kr och aterldggning i néringsverk-
samheten sker med 230 000 kronor

27.7.4.2 Karaktirsbyte och aterforing

Aterforing av virdeminskningsavdrag och forbittrande repara-
tioner ska ocksa ske om en niringsfastighet, eller del av sadan,
andrar karaktér till privatbostadsfastighet i samme 4dgares hand
(26 kap. 8 § IL).

Samma géller om en néringsfastighet 6vergar till ny dgare genom
arv, testamente, gava eller bodelning och den pa grund av over-
géngen blir eller kan antas bli privatbostad (26 kap. 9 § IL).

Om en néringsfastighet som utgdr lagertillgang Gvergar till ny dgare
genom arv, testamente, giva eller bodelning med anledning av
makes déd, och den pa grund av 6vergangen blir eller kan antas bli
privatbostad, sa ska ocksa aterforing ske av virdeminskningsavdrag
och forbattrande reparationer (26 kap. 13 § IL).

Karaktirsbytet innebér att tidigare medgivna avdrag for virde-
minskning och forbittrande reparationer m.m. tas upp till beskatt-
ning i inkomstslaget niringsverksamhet (aterfors) pa samma sitt
och i samma omfattning som om fastigheten skulle ha avyttrats (
26 kap. 8 § st. 1 IL).
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Om byggnad och markanldggning under innehavet avskrivits mot
ersittningsfond, aterfors motsvarande avskrivning enligt samma
regler som for vanliga avskrivningar (26 kap. 8 § st. 1 IL).

En ersittningsfond for mark aterldggs dock inte utan ska reducera
omkostnadsbeloppet vid en framtida kapitalvinstberdkning (45 kap.
18 § IL, jfr 31 kap. 18 § st. 31L)

Vid aterféringen av viardeminskningsavdrag maste darfor, pa
samma sitt som vid en faktisk forsiljning, beaktas om fastigheten
gatt ner i virde. En berdkning maste darfor goras med stod av
fastighetens marknadsvérde vid tidpunkten for 6vergangen till pri-
vatbostadsfastighet (26 kap. 8 § st. 2 IL).

Reglerna om att virdeminskningsavdrag inte ska aterforas i fall av
virdenedgéng 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, sid. 342-343. Andringen
innebér att ndr lagerfastighet skiftar karaktér till privatbostads-
fastighet ska virdeminskningsavdrag, oavsett virdet pa fastigheten,
aterforas i sin helhet)

Aterforing gors i dessa fall utan att kapitalvinst samtidigt beréiknas.
Nar privatbostadsfastigheten i en framtid avyttras far de belopp som
aterforts vid avskattningen och som avsag forbéttrande reparationer
dras av vid kapitalvinstberdkningen genom att omkostnadsbeloppet
okas pa samma sitt och i samma omfattning som nér vinstberidkning
och aterforing gors vid ett och samma tillfille. Observera att for
forbattrande reparationer som aterforts pa grund av dessa bestdm-
melser giller inte ndgon femarsgréns (45 kap. 13 § st. 2 IL). Har
virdeminskningsavdrag inte aterforts pa grund av virdenedgang,
ska likasa omkostnadsbeloppet vid den framtida avyttring reduceras
(45 kap. 16 § st. 2 IL).

Exempel
Se foregdende exempel "Kapitalvinstberdkning samt aterfo-
ring vid virdenedgang”.

Kommentar: Det belopp som i exemplet utgor ersittning vid
forsdljningen. 1 100 000 kr, antas istéllet vara marknads-
vardet vid karaktérsskiftet.

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

Avskattningen leder till att dterféring sker med 230 000 kr
som utgors av forbittrande reparationer med 100 000 samt
virdeminskningsavdrag med 130 000 kronor. De &terforda
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virdehdjande reparationerna blir ddrigenom avdragsgilla vid
en framtida forsiljning av fastigheten. Av totala virdeminsk-
ningsavdragen pa 150 000 kr aterfordes endast 130 000
kronor pa grund av viardenedgang. De virdeminsknings-
avdrag som inte aterforts, 20 000 kr, ska istillet reducera
omkostnadsbeloppet vid en framtida forsiljning.

Eftersom karaktarsskiftet inte utloser nagon kapitalvinstbe-
skattning sa kommer uppskovsbeloppet pa 80 000 kr att
reducera omkostnadsbeloppet vid den framtida avyttringen.

27.7.5 Ersittningsfond, allmant

Har den avyttrade fastigheten varit foremal for avskrivning mot
ersittningsfond nir den forvarvades, ska avskrivet belopp fordelas
och dels beaktas vid aterforingen i néringsverksamhet, dels
reducera omkostnadsbeloppet vid berdkning av kapitalvinst i
inkomstslaget kapital.

Ersittningsfonderna behandlas i avsnitt 14.5. Reglerna innebir
foljande vid avyttringen av den ursprungliga fastigheten och av den
fastighet (ersittningsfastigheten) for vilken ersittningsfonden togs i
ansprak vid forvérvet.

Har byggnad eller mark i ndringsverksamhet avyttrats under sddana
tvangsliknande former som &r en forutsittning for att avséttning till
ersittningsfond ska fa goras (enligt 31 kap. 5 § IL), kan den skatt-
skyldige vilja att redovisa kapitalvinsten i ndringsverksamheten i
stillet for 1 inkomstslaget kapital (13 kap. 6 § IL).Kapitalvinsten blir
dérigenom intédkt i ndringsverksamheten och berittigar till uppskov
genom avsittning till ersdttningsfond (for kapitalvinst), se 31 kap.
7§ IL.

Eftersom det samtidigt ar fraga om avyttring av en naringsfastighet,
ska aterforing av vardeminskningsavdrag m.m. ske enligt vanliga
regler. Denna terforing beréttigar ocksa till avsittning till ersétt-
ningsfond (31 kap. 7 § IL). Denna sistnimnda avsdttning fir nér
den tas i ansprdk samma karaktir som avskrivning mot en ersitt-
ningsfond for byggnad eller markanldggning.

Sammanfattningsvis medges avdrag for avsittning till ersdttnings-
fond med belopp som motsvarar bade kapitalvinsten och aterforda
belopp. Den erhéllna erséttningen kan pa sa sitt obeskattat aterinve-
steras 1 en ersdttningsfastighet.
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Niér erséttningsfastigheten anskaffas ska den delen av ersittnings-
fonden som avser dterforda viardeminskningsavdrag och repara-
tioner tas i ansprak for avskrivning av den nya fastighetens bygg-
nader (31 kap. 18 och 21 §§ IL).Vid en framtida forséljning av
ersittningsfastigheten ska dterforing av ersdttningsfonden ske i
vanlig ordning enligt 26 kap. 2 § p. 4 IL.

Den del av erséttningsfonden som avser uppskovet med kapital-
vinsten beaktas forst nér ersattningsfastigheten siljs, och da genom
att omkostnadsbeloppet reduceras (31 kap 21 § IL och45kap 17 §
IL).

Exempel
Avyttring av ursprungsfastighet.

Forutsdittningar
Néringsfastighet nr 1 forvarvades 1980 for 2 000 000 kr.
Erséttning 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
Virdehdjande reparationer

1984 80 000 kr
1986 50 000 kr
1990 70 000 kr
Virdeminskning m.m.

Virdeminskningsavdrag

1980-1990 300 000 kr

lanspréktagen investeringsreserv 1982 100 000 kr
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Kapitalvinstberdkning

Kapitalvinst Aterforing

Ersdttning vid avytt-
ring 2 800 000
Ombkostnadsbelopp

Anskaffningsutgift
(anskaffningspris
lagfart)

Ombyggnad 1982 +200 000
Tillbyggnad 1983 +300 000

+2030 000

Virdehdjande repara-
tioner

1984 0*
1986 +50 000 +50 000
1990 +70 000 +70 000
Virdeminskning
1980-1990 +300 000

Investeringsreserv + 100 000

=2650000 -2 650 000

150 000 520 000

* Kostnaden riknas inte di den lades ned for mer dn fem ar sedan.

Auvsittning till ersdttningsfond far goras i inkomstslaget niringsverksamhet.
Till ersittningsfond avsitts for kapitalvinsten 150 000 kr och till ersittnings-
fond for byggnader och markanldggningar avsitts 520 000 kr, sammanlagt
670 000 kronor.

Avyttring av ersittningsfastighet.

Forutsdittningar
Néringsfastighet nr 2 forvdrvades 1991 for 4 000 000 kr. Av-
skrivning gors mot ersittningsfond for byggnad och mark-
anldggning med 520 000 kronor. Fastigheten siljs ijuli 2001
for 4 800 000 kr.

Nedlagda kostnader

1991  Lagfart 60 000 kr
1991  Ombyggnad 100 000 kr
1995  Virdehojande reparationer 150 000 kr
1997 ~» 75 000 kr
2001  Miklararvode 240 000 kr

Virdeminskningsavdrag
1991-2 000 113 000 kr
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Den avskrivning som gjorts mot ersittningsfond for byggnad
och markanldggning med 520 000 kronor motsvarar ater-
laggning vid avyttring av ursprungsfastigheten (se exemplet
ovan). Nér ersittningsfastigheten nu avyttras ska aterfoéring
ske av denna fondavskrivning.

Vid berdkningen av kapitalvinsten ska dessutom omkost-
nadsbeloppet reduceras med den del av erséttningsfonden
som motsvarar uppskovet med kapitalvinsten fran ursprungs-
fastigheten med 150 000 kronor.

Pa detta sitt beskattas slutligen hela erséttningsfonden,
670 000 kr (150 000 + 520 000).

Kapitalvinst | Aterforing

Forséljningspris 4 800 000
Maiklararvode 240 000f 4 560 000

Omkostnadsbelopp/aterliggning
Forvarv m.m. 1991, 4 060 000

Ombyggnad 1991 100 000
Reparation 1997 75 000 +75 000
Ers.fond kapital - 150 000
Ersfond byggnad + 520 000
V-m avdrag + 113 000
=4 085000 | -4 085000
475 000 708 000
Skattepliktig kapitalvinst 90% 427 500

27.7.6 Omkostnadsbeloppet vid delavyttringar

Allméint om delavyttringar

Nér en fastighetsdgare inte avyttrar hela taxeringsenheten utan
endast en del av denna blir det nddvindigt att proportionera an-
skaffningsutgiften. Tre metoder stér till buds, hir benimnda metod

1, 2 och 3. Bestimmelserna om detta finns i 45 kap. 19-21 §§ IL.

En avstyckad tomt kommer vid nésta fastighetstaxering i de flesta
fall att bilda en egen taxeringsenhet. Om en séddan tomt avyttras
foreligger formellt inte en delavyttring eftersom avyttringen avser



Metod 1
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hela den nya taxeringsenheten. Reglerna om delavyttring far dock
tillimpas i ett sddant fall, eftersom den forsélda tomten och den
kvarvarande delen av fastigheten tidigare under innehavstiden har
utgjort en enda taxeringsenhet. Den skattskyldige far valfritt
tillimpa antingen de vanliga reglerna om kapitalvinstberdkning eller
reglerna om delavyttring (45 kap. 4 och 23 § § IL).

Exempel, forutsdttmingar

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

Ar2001. Avstyckning av 1 000 kvm tomtmark som siljs for
80 000 kr till nirstaende person. Fore avyttringen hade
fastigheten ett tax virde pa 300 000 kr, varav mark 90 000 kr
och byggnad 210 000 kronor.

Den avstyckade delens paverkan pa tax virdet bedoms
uppga till 30 000 kr, eftersom den har ett lagre virde 4n den
del pa vilken byggnad stér.

Enligt metod 1 kan vinstberdkningen grundas pa forhallandena pa
den avyttrade fastighetsdelen. Vid avdragsberdkningen beaktas den
anskaffningsutgift och de forbéttringsutgifter som faktiskt beloper
pa den del av fastigheten som avyttrats. Vid tillimpningen av be-
loppsgranserna pa 5 000 kr for avdragsgilla forbéttringsutgifter ska
dock hinsyn tas till forhdllandena pa hela fastigheten (45 kap. 19 §
IL). Inkopspriset for den avstyckade tomten framréknas genom pro-
portionering med hjdlp av taxeringsvérdet.

Losning, metod 1:
Av fastighetens anskaffningsutgift 1973, beloper pa marken:
15000 x 130 000 = 16 250
120 000
Pé avyttrad del beloper:
1000x 16250=6500
2 500
Kapitalvinsten blir 73 500 kr (80 000 - 6 500).
Skattepliktig kapitalvinst, 50 % =36 750

Denna metod fungerar tdmligen vil nir det géller delforséljning
frén privatbostadsfastigheter. Berdkningssittet blir betydligt mer
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Metod 2

Delavyttring fran
lantbruksenhet

Ingen indexkorri-
gering av taxe-
ringsvirdet

Uppdelning av
omkostnads-
beloppet efter
annan grund

komplicerat om forsédljningen avser del av en lantbruksenhet. Da
maste det ursprungliga forvirvspriset forst fordelas som anskaff-
ningsutgift pa privatbostadsfastigheten ( om sddan finns) respektive
anskaffningsutgift pa néringsfastigheten. Omkostnadsbeloppet for
respektive del ska dérefter fordelas efter de olika delvirdena i
taxeringsvérdet.

Om den skattskyldige begir det ska omkostnadsbeloppet i stéllet
beriknas med ledning av vérderelationerna vid avyttringstillfillet.
Omkostnadsbeloppet tas da upp till ett belopp som motsvarar sa
stor del av fastighetens hela omkostnadsbelopp som vederlaget for
fastighetsdelen utgor av fastighetens hela virde vid avyttringstill-
fallet (45 kap 20 § IL)

For en lantbruksenhet pa vilken det finns en privatbostadsfastighet,
leder uppdelningen av vinstberdkningen i 45 kap. 3 § IL till att en
sadan taxeringsenhet skatteméssigt utgors av tva fastigheter. Nér
bestimmelsen 1 20 § anger fastighetens hela omkostnadsbelopp”
sa foljer av den inledningsvis i 3 § gjorda uppdelningen att dirmed
avses for en lantbruksenhet antingen privatbostadsfastigheten eller
niringsfastigheten. Berdkningen enligt 20 § IL blir sdledes beroende
av om delavyttringen gors fran privatbostadsdelen eller nirings-
delen av en lantbruksenhet.

Svarigheten vid en sddan berékning ligger ofta i att bestdmma vilket
varde hela fastigheten hade omedelbart fore forsdljningen. Oftast
maste nagon form av schablonberikning tillgripas.

Enligt praxis (se dven prop. 1975/76:180 s. 69 och 140) kan man
utgd frin fastighetens taxeringsvérde vid forséljningstillfllet. Detta
minskas med ett belopp som motsvarar den inverkan delforsilj-
ningen eller markupplételsen kan antas ha pé taxeringsvérdet enligt
de principer som tillimpades da taxeringsvirdet faststélldes.

Vid berdkning av fastighetens hela vérde enligt denna metod ska for
den inte avyttrade delen hiansyn tas till att taxeringsvardet motsvarar
75 % av marknadsvardet. Taxeringsvardet ska sadlunda rdknas upp
med 1,33.

Eftersom fastigheters taxeringsviarden numera arligen korrigeras
med hénsyn till prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden, bor nagon
ovrig korrigering av taxeringsvardet, utover de 1,33 som foljer av
foregdende stycke, ej ske.

Denna schablonregel for virdering &r enligt forarbetena att anse
som en hjdlpregel. Den kan frangas om det ar uppenbart att fastig-
hetens saluvérde avviker fran det virde som erhalls med tillimpning
av schablonregeln.
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For att det ska kunna anses uppenbart att en enskild fastighet har ett
visst varde som Over- eller understiger det enligt schablonregeln
framraknade vérdet, bor detta visas genom en vardering av den
aktuella fastigheten (RA84 1:66). Nér det galler jordbruksfastighet
bor vardeintyg fran t.ex. skogsvardsstyrelse, lantmateri eller annat
sakkunnigt organ eller sakkunnig person kunna godtas. En sadan
vardering ska saledes avse hela taxeringsenheten och inte endast
avstyckad del.

Ldsning, metod 2

Fastighetens hela vérde vid avyttringstillféllet kan beréknas enligt
foljande

Taxeringsvarde vid forsaljningstidpunkten 300 000
Den inverkan den salda tomten kan antas ha
haft pa taxeringsvardet - 30 000
270 000
133 % hérav = 360 000
Tillkommer kopeskillingen + 80 000
Summa (fastighetens hela varde vid
forséljningstidpunkten) =440 000

Fastighetens inkdpspris &r 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 527.364 kr (80 000 —
23.636)

Exempel: Forsaljning av tomtmark fran lantbruksenhet pa vilken
finns en privatbostadsfastighet.

Forutsattningar:

Ar 1963, forvarv av lantbruksenhet fér 300 000 kr. 1975 ars taxe-
ringsvérde uppgar till 150 000 kr, varav pa mangardsbyggnad och
tomt beldper 50 000 kronor. Ar 1980 nybyggnad av ladugérd for
250 000 kr och 1996 nybyggnad av maskinhall med 100 000 kro-
nor.

Ar 2001, avyttring av 1 ha &kermark for sommarstugetomt for
50 000 kr. Taxeringsvérdet vid avyttringen ar 900 000 kr varav
600 000 beldper pa naringsfastigheten. Den avyttrade delens pa-
verkan pa taxeringsvardet berdknas till 10 000 kronor.
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Metod 3

Anskaffningsutgift

Bagatellersitt-
ningar

Losning: 1963 érs forvérvspris ska delas mellan privatbostaden och
ndringsdelen av taxeringsenheten. Eftersom vésentliga fordndringar
skett under innehavet utgdér 1975 ars taxeringsvirde en riktigare
grund for férdelning av 1963 érs forvarvspris.

Anskaffningsutgift pa ndringsdelen: 100 000/150 000 x 300 000 =
200 000. Omkostnadsbeloppet for naringsfastigheten blir 200 000 +
250 000 (ny ladugérd) + 100 000 (ny maskinhall) =550 000 kronor.

Nuvirdet pa niringsfastigheten:

600 000 — 10 000 (avyttrad del) =590 000x 1,33 = 784 700
Tillkommer erséttningen for avyttrad del + 50 000
Hela niringsfastighetens nuvirde = 834700
P4 avyttrad del beloper: 50 000/834 700 x 550 000 = 32946
Kapitalvinstberdkning: 50 000 — 32 946 = 17 054
Skattepliktig del, 90 % = 15349

Om delavyttringen omfattar tomtmark avsedd for bostadsindamaél
far omkostnadsbeloppet utan sérskild utredning beridknas till 1 kr
per kvadratmeter. Denna schablonregel tillimpas endast i de fall
forsdljningen avser en eller ett fatal tomter och da forséljningspriset
ar mindre dn 10 % av fastighetens taxeringsviarde. Omkostnads-
beloppet far inte Gverstiga tomtens eller tomternas forsiljningspris
(45 kap. 21 §IL ).

27.7.7 Omkostnadsbeloppet vid allframtidsupplatelser

Frén den erhallna erséttningen erhalls avdrag for sdvél omkostnads-
belopp som for alla omkostnader i samband med upplatelsen.
Omkostnadsbeloppet far berdknas endast med stod av metod 2 ,
sasom for delavyttringar(45 kap. 24 § st. 1-2 IL).

For att bagatellerséttningar inte ska bli beskattade och fororsaka
utredningsarbete far den skattskyldige fran det sammanlagda be-
loppet av den eller de erséttningar han erhallit under ett beskatt-
ningsar pa grund av upplatelse gora avdrag for ett schablonméissigt
omkostnadsbelopp. Detta belopp ar fr.o.m. 1988 éars taxering
5 000 kr per ar och géller oavsett hur ménga upplatelser den skatt-
skyldige gjort. Har ersittningarna uppgétt till lagre belopp, far av-
draget dock inte Gverstiga detta belopp. Det star den skattskyldige
fritt att utnyttja denna schablon eller att istéllet yrka avdrag for ett
omkostnadsbelopp berdknat enligt metod 2 (ovan).

Regelns utformning innebér att om flera upplatelser gors under
samma beskattningsér s méiste antingen metod 2 anvindas for
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samtliga eller ocksd den gemensamma schablonen pa 5.000 kronor
for samtliga. Se vidare 45 kap. 24 § st. 3 IL.

27.7.8 Omkostnadsbeloppet efter delavyttringar och
allframtidsupplitelser (konsumerat
omkostnadsbelopp)

Att tidigare delavyttringar ska beaktas nir den skattskyldige avyttrar
aterstoden av fastigheten framgar av lagtexten (45 kap. 25 §).

I forarbetena finns vissa uttalanden om hur reduceringen ska goras.
Har delavyttringen under innehavstiden foranlett kapitalvinst-
berdkning bor saledes de belopp som legat till grund for vinst-
berdkningen vid delavyttringen tillimpas ocksa vid slutforsilj-
ningen.

Ibland kan det vara svart att faststélla hur stor del av det ursprung-
liga omkostnadsbeloppet som ska anses konsumerat p.g.a. att en
delavyttring, markoverforing eller upplételse dgt rum. Om t.ex. en
delavyttring skedde under den tid dé vinsten var skattefri eftersom
fastigheten innehafts i mer &n tio ar (fore 1966), sa har nagot om-
kostnadsbelopp aldrig ridknats fram eftersom detta saknade intresse.
Det kan naturligtvis ocksa intriffa att en delavyttring blivit beskat-
tad, men att det vid den tidpunkt, da aterstoden av fastigheten ska
avyttras, inte gar att utreda vilka beskattningskonsekvenser delavytt-
ringen hade. Aven i dessa fall méste emellertid det konsumerade
omkostnadsbeloppet uppskattas. Nagon mer exakt berdkning kan
det da naturligtvis inte bli tal om.

Om det konsumerade omkostnadsbeloppet inte gér att uppskatta
med ett rimligt krav pa precision far en schablonregel tillimpas.
Den del av fastighetens omkostnadsbelopp som beloper pa den av-
yttrade fastighetsdelen ska d& anses motsvara hélften av den er-
sattning som erhallits for fastighetsdelen. Den éterstiende anskaff-
ningsutgiften far dock aldrig bli ldgre dn noll kr. Om alltsa hilften
av den erséttning som erhéllits vid en delavyttring, markdverforing
eller upplételse dverstiger det vid avyttringstillfillet framréknade
omkostnadsbeloppet for hela fastigheten, blir aterstdende anskaff-
ningsvirde for den aterstaende fastigheten noll kr (45 kap. 25 §st. 1
IL).

Av delavyttringsliggaren framgar vilken andel av en fastighets om-
kostnadsbelopp som ska anses konsumerad p.g.a. en tidigare del-
avyttring.
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Forsikrings-
ersittning pa
privatbostad

Forsakrings-
erséttning pa
niringsfastighet.

Skattereduktion
for byggnads-
arbete

Bidrag fran staten
m.m.

Skattereduktion
for bredbands-
anslutning

27.7.9 Skadeersittningar och ovriga ersittningar/bidrag

Forsékringsersittning for skada pa privatbostadsfastighet utgor inte
skattepliktig intdkt (8 kap. 22 §).

Har forsdkringsersittning som inte rdknas till skattepliktig intdkt
erhallits dr utgifterna for forbéttringsarbete avdragsgilla vid vinst-
berikningen endast till den del utgifterna Overstigit den erhéllna
ersittningen. Om sadan skattefri forsékringsersittning har Gverstigit
de utgifter som lagts ned for att avhjdlpa skadan ska omkostnads-
beloppet minskas med skillnaden mellan ersittningen och utgifterna
(45 kap. 26 § IL).

Skulle en sddan dverskjutande forsdkringsersittning dven Gverstiga
omkostnadsbeloppet, ska beskattning inte ske for det “positiva”
omkostnadsbeloppet med anledning av bestimmelsen i 8 kap. 22 §
IL.

Alla forsdkringsersittningar pa grund av nédringsverksamhet ska tas
upp i ndringsverksamheten (15kap. 1§ IL). For forsdkrings-
ersittning p g a skadad byggnad giller att ersattningen tas upp och
ett motsvarande direktavdrag sker mot utgiften for att aterstilla
byggnaden. Detta sker genom att avdrag gors for avsittning och
avskrivning mot erséttningsfond (31 kap. IL) . Se avsnitt 14.5

Byggnadsarbete pa bostadshus under 1993 och 1994 kunde enligt
sdrskilda regler ge dgaren ritt till skattereduktion berdknad pa ut-
gifterna for byggnadsarbetet. Detsamma géller nu {for arbete under
1996-1998. Sadan skattereduktion paverkar inte ritten att gora av-
drag for samma atgérd vid berdkningen av kapitalvinst.

I omkostnadsbeloppet far inte medridknas utgifter som tickts genom
bidrag fran stat eller kommun eller genom niringsbidrag (44 kap.

18 §).

Har skattereduktion for bredbandsanslutning erhéllits géiller
foljande.

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

For berdkning av kapitalvinst vid avyttring av en privatbostads-
fastighet innebér det att omkostnadsbeloppet reduceras (44 kap.
18 § IL).
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For kapitalvinstberdkningen nér en naringsfastighet avyttras innebér
det att forbattringsutgiften med anledning av bredbandsinstalla-
tionen reduceras med skattereduktionen. Till den delen kommer inte
utgiften for anslutningen att utgora en forbattringsutgift vid berdk-
ningen av fastighetens avskrivningsunderlag (29 kap. 6 § IL), inte
heller vid berékningen av omkostnadsbelopp vid kapitalvinstutred-
ningen (44 kap. 18 § IL).

27.7.10 Uppskov med beskattning av kapitalvinst

Om den fastighet som avyttrats dr en ersittningsbostad enligt nu-
varande regler om uppskov, ska omkostnadsbeloppet minskas med
det vinstbelopp som inte beskattades nér ursprungsbostaden avytt-
rades (47 kap. 11 § IL).

Exempel

Ivar siljer i oktober 1995 sin bostadsritt med en vinst pé
300 000 kr. Han k&per en ny dyrare villa och uppfyller vill-
koren for att fa gora uppskovsavdrag med 300 000 kr. I
november ar 2001 sdljer han den nya villan och flyttar till en
hyresldgenhet. Nar han deklarerar forsdljningen av villan
maste han minska omkostnadsbeloppet for villan med
300 000 kr.

Exempel

Inger séljer i november 2001 sin bostadsritt for 1 miljon kr.
Kapitalvinsten blir 150 000 kr och den skattepliktiga delen
dérav 100 000 kr. Hon koper en ersdttningsbostad for
750 000 kr och far gora uppskovsavdrag med 750.000/
1.000.000 x 100 000 kr = 75 000 kr. Néar hon siljer ersétt-
ningsbostaden ska hon minska omkostnadsbeloppet med
750 000/ 1 000 000 x150 000 kr =112 500 kr.

Fore 1991 fanns éldre regler om uppskov med beskattningen av
kapitalvinst (realisationsvinst) vid forsidljning av fastigheter (SFS
1968:276 eller 1978:970). Om den avyttrade fastigheten dr en er-
sattningsfastighet enligt de dldre reglerna, ska omkostnadsbeloppet
minskas med det uppskovsbelopp som tidigare medgivits (45 kap.
27 § st. 2IL). Négon kvotering med hinsyn till om erséttningsfastig-
heten var billigare dn ursprungsfastigheten gors alltsa inte nir upp-
skovsbeloppet ska beaktas enligt dessa édldre regler.
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Fastigheter
utomlands

Uppdelning pa
privatbostadsdel
respektive
néringsdel

27.7.11 Fastigheter forvirvade fore ar 1952

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

Anskaffningsutgiften berdknas till 150 % av 1952 ars taxerings-
vérde. Den faktiska erséttningen far dock anvéndas som underlag
for anskaftningsutgiften om den skattskyldige kan visa att faktiska
ersittningen vid forvarvet dverstiger 150 % av 1952 ars taxerings-
véirde. Den omstindigheten att en sddan faktisk erséttning lidggs till
grund for anskaffningsutgiften, medfér dock inte avdragsritt for
nagra Ovriga utgifter for tid fore 1952

Finns taxeringsvérde inte &satt ar 1952, far det berdknas med stod
av nirmast dérefter dsatt vérde, eller med stod av taxeringsvirdet i
en storre enhet i vilken fastigheten ingick (45 kap. 28 § st. 2-4 IL).

For fastigheter utomlands kan inte ett taxeringsvérde ar 1952 abe-
ropas. Fastigheter utomlands som forvirvats fére ar 1952, anses
istéllet forvirvade den 1 januari &r 1952 for en erséttning som mot-
svarar deras marknadsvirde vid den tidpunkten. Aven for dessa
fastigheter giller att om faktiskt erlagd erséttning vid forvirvet fore
ar 1952 overstiger marknadsvérdet 1 januari ar 1952, far faktiska
forvarvspriset istéillet anviandas.

For gamla taxeringsvirden saknas uppdelning pa vad som idag ar
smahus pa lantbruksenhet och 6vriga delar av en lantbruksenhet.
Byggnadsvirdet fran 1952 inkluderar savil mangardsbyggnad som
ekonomibyggnader. Detta leder till problem vid avyttring av hela
eller delar av en lantbruksenhet, eftersom vinstberdkningen ska
goras sdrskilt for privatbostadsfastigheten respektive néiringsfastig-
heten och en uppdelning av anskaftningsutgiften maste goras.

For fastighetstaxeringsvirden som asatts fr o m ar 1975 finns upp-
delning pa bostadsbyggnad och 6vriga enheter.

For aldre forvarv kan det enligt RSV:s uppfattning godtas att for-
delning av anskaffningsutgiften sker utifrén taxeringsvérdet vid
avyttringen. Ett skél 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 forandring skett
under innehavet pé en fastighet som forvirvats fore ar 1975, torde
1975 ars taxeringsvirde vara ett battre underlag for fordelning av
forvarvspriset, dn det taxeringsviarde som géller vid avyttringen.
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27.8 Handelsbolags avyttring med kapitalfor-
lust till nérstiende foretag, samt handels-
bolags avyttring till underpris till fysisk
deldgare eller deligare néirstiende person

27.8.1 Handelsbolags avyttring med kapitalforlust till nir-
staende foretag.

Har kapitalforlust uppkommit nir ett handelsbolag avyttrat en
ndringsfastighet till ett nirstaende foretag och ersittningen under-
stiger marknadsvérdet utan att detta ir affarsméssigt motiverat, eller
att reglerna om fusioner eller fissioner ska tillimpas (25 kap. 28-29
§§ IL), géller foljande.

Avdrag for kapitalforlusten medges nér fastigheten inte ldngre dgs
av nagot foretag som &r nérstiende till siljande bolag. Dvs i nor-
malfallet nir fastigheten séljs externt eller det foretag som dger
fastigheten ej lingre ingar i nérstdende bolagssfaren (25 kap. 30 §
IL).

Fysisk person som dr deldgare redovisar handelsbolagets avyttring i
inkomstslaget kapital. For denne giéller pd samma sétt som for del-
dgande bolag (ovan) en forskjuten avdragsritt. Avdrag medges nir
fastigheten inte ldngre dgs av nagot foretag som ar nirstaende till
sdljande bolag, d v s nér den sélts externt eller det bolag som édger
fastigheten ej liangre ar ett nirstdende bolag till handelsbolaget
(45 kap. 31 § IL).

Nér deldgarna i ovanndmnda situationer erhéller avdrag for sin
forskjutna kapitalforlust och dirigenom erhaller skattemissig
kompensationska omkostnadsbeloppet for handelsbolaget redu-
ceras.

27.8.2 Handelsbolags avyttring till underpris till fysisk
person

Har handelsbolag avyttrat fastighet under marknadsvirdet till del-
agare eller deldgare nirstaende person och fastigheten blir eller kan
antas bli privatbostadsfastighet géller foljande.

Fastigheten ska anses ha avyttrats till ett pris som motsvarar
marknadsvéardet (45 kap. 30 § IL).
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Paverkan pa
deldgarens
omkostnadsbelopp
for handelsbolag

Denna fiktiva” kapitalvinstberékning leder antingen till att del-
dgaren beskattas for kapitalvinst eller att kapitalforlust minskar.
Béda situationerna leder till att deldgarens omkostnadsbelopp for
andelen i handelsbolaget 6kar, antingen genom att vinsten dkar 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 handels-
bolagsandelen (50 kap 5 § IL) reduceras med underpriset.

27.9 Underskott i naringsverksamhet och
kapitalvinst

Om den néringsverksamhet till vilken den avyttrade fastigheten
hianforts visar underskott for det beskattningsar varunder av-
yttringen dgt rum, ska underskottet for fysiska personer och
ddédsbon dras av vid vinstberdkningen i inkomstslaget kapital.

Denna kvittningsritt giller savil ndringsfastighet hinforlig till
enskild néringsverksamhet som néringsfastighet hanforlig till del-
agarskap 1 handelsbolag (45 kap. 32 § IL).

Avdraget far inte overstiga vinsten fore avdraget

Observera att kvittningen gors mot kapitalvinsten ”’brutto” d v s fore
det att kapitalvinsten kvoteras till skattepliktig del ( 90 %) som
foljer av 45. kap 33 §.

27.10 Kvotering av kapitalvinstberikning i
inkomstslaget kapital

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

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

Samma giller nér ett handelsbolag i vilket en fysisk person eller
dodsbo dr deldgare avyttrar en fastighet som utgdr anldggnings-
tillgdng. Eftersom sddana deldgare redovisar handelsbolagets ka-
pitalvinst i inkomstslaget kapital dr 90 % av kapitalvinsten skatte-
pliktig och 63 % av kapitalforlusten avdragsgill ( 45 kap. 33 § IL).

Juridiska personer som redovisar avyttringen i inkomstslaget nér-
ingsverksamhet omfattas inte av reduceringsreglerna i 33 §. For
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sadana deldgare giller att vinsten &r skattepliktig i sin helhet och att
hela forlusten ar avdragsgill.

27.11 Overgangsbestimmelser
Overgingsbestimmelser till 44 kap. 68 § IL.

Avyttringar fore ar 1991 som inte beskattats senast ar 1991.
Allmint.

Om en egendom avyttrades fore ar 1991 gillde enligt davarande
regler den s k ”forsta kronans princip” som innebar att beskattning
skedde forst nir ndgon del av erséttningen kunde disponeras.
Erholls ndgon del av ersdttningen under samma ar som avyttringen
skedde sa beskattades hela avtalade erséttningen det aret. Erholls
nagon del av erséttningen aret efter avyttringen sa skedde beskatt-
ningen for hela avtalade ersittningen vid den tidpunkten o s v.

Om en avyttring skett fore ar 1991 och ingen ersittning uppburits,
sa var kapitalvinsten obeskattad ndr nuvarande regler borjade gélla
from 1 jan 1991. Aven om nuvarande reglerna innebir att beskatt-
ning sker genom att kopeavtal upprittats, s kunde inte dessa regler
med hénsyn till forbudet mot retroaktiv lagstiftning, appliceras pa
avtal som traffats under tid ndr nuvarande regler inte gillde.

En ytterligare konsekvens av den forskjutna beskattningen p g a
”forsta kronans princip” dr foljande. Av Gvergangsbestimmelsen p.
4 till Lagen om statlig inkomstskatt (SFS 1990:651) framgar att de
fore ar 1991 gillande vinstberdkningsreglerna far tillimpas om
fastighet som forvirvats fore ar 1991 avyttras mellan dren 1991 to
m 1999.

Eftersom en fastighet som omfattas av 6vergingsregeln om “’forsta
kronans princip” dr avyttrad fore ar 1991, géller darfor inte Gver-
gingsbestimmelsen p. 4 SIL .

Overgdngsbestimmelsens innebord.

Vinsten ska tas upp till beskattning nir nagon del av avtalad
ersittning kan disponeras. Vinsten berdknas da enligt de vinstberak-
ningsregler som géller nér ersittningen ska tas upp. Kan den totala
vinsten inte berdknas p g a framtida hdndelser sd beskattas till-
kommande belopp nér dessa kan disponeras.
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Overgingsbestimmelser till 44 kap. 70 § IL.
Tillkommande erséttningar vid avyttringar fore r 1991.

Om en tillgdng avyttrats och beskattats t o m 1991 érs taxering sé
géller foljande for tillkommande ersittningar.

Kapitalvinst eller kapitalforlust berdknas enligt de regler som géllde
nér for forsta delen av ersittningen togs upp till beskattning. Dock
giller for deldgarritter och fordringsritter att den halvering av
skatteplikten m h t innehavets 1angd som foljde av gamla regler inte
far tillimpas.

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

Overgéngsbestimmelser till 45 kap. 72 § IL.
Fastighetsforvérv fran nirstdende 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 4n 10 &r. For att
forhindra att man for sddana “’skattefria” innehav inte utnyttjade
mojligheten att genom nérstdende dverlatelser hdja upp anskaff-
ningsutgiften for framtida forséiljningar tillkom denna bestdmmelse.

Bestdmmelsen innebér att om en fastighet forvéirvats genom kop,
byte e.d. frin 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 ddrmed jim-
forliga forvarv som skett ndrmast dessforinnan fran annan dn
nérstdende.
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