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Tomtrérelsebeskattningen

av kammarrdttsradet C. O. Sandstrom

I nr 1—2/1968 av Skattenytt limna-
des en redogorelse for de nya regler
som fr. 0. m. den 1 januari 1968 skall
gilla for beskattningen av realisations-
vinster vid fastighetsférsiljningar. De
nya reglerna antogs av forra arets host-
riksdag pa grund av Kungl. Maj:ts pro-
position 1967 :153. Diremot redogjordes
inte f6r de regler f6r tomtrorelsebeskatt-
ningen som samtidigt inférdes pad grund-
val av samma proposition. Dessa sist-
namnda regler, som dterfinns i SFS 1967
nr 748, skall darfor redovisas nu.

De nya reglerna f6r tomtrorelsebeskatt-
ningen fir ses bl. a. mot bakgrund av att
tidigare gillande regler sedan linge varit
foremal for kritik. Markvirdekommittén
hade i sitt betinkande konstaterat att des-
sa regler inte limnade full klarhet om nar
tomtrérelse skulle anses foreligga och att
rattspraxis pa omradet var svir att Gver-
blicka f6r den enskilde jordigaren. Detta
ar alltsd en av anledningarna till att man
genom en ny lagstiftning velat komma
fram till vissa forenklingar och precise-
ringar av reglerna for tomtrorelsebeskatt-
ningen.

Av departementschefens uttalande i
propositionen framgir emellertid att en
ytterligare malsattning f6r den nya lag-
stiftningen varit att astadkomma en ski-
lig beskattning av markvinsterna inom
ramen for de regler som giller f6r be-
skattningen av annan rorelse, samtidigt
som man velat i viss utstrickning till-
godose de markpolitiska strivandena.

Tomt- och tomtrorelsebegreppet
ZTomtrirelse” anses enligt de nya be-

stimmelserna féreligga, ”nir nigon be-
driver verksamhet som m
avser forsaljning av mark for bebyggelse
(byggnadstomt)”. Uttrycket “tomtrorel-
se” anvands har i stillet f6r de tidigare
begagnade uttrycken ”tomtstycknings-"
eller ”jordstyckningsrorelse”.

Det “tomt”-begrepp, som lagstiftaren
anviant i detta sammanhang, har som sy-
nes inte definierats i vidare mdn &n att
det skall vara frdga om “mark fér be-
byggelse”, vilket ocksi sammanfattats i
uffrycket “byggnadstomt”. Definitionen
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tackt-,r ‘bade storre och mmdre markomra—-
den’och anknyter inte’ till nagot preCISe-,ﬁ
rat. “fastighetsbegrepp. Detta ir ‘gariska ™

naturligt med tanke pd bl. a. att mark-
dgarens forsiljning kan avse dven en

fastighetsdel som dnnu inte blivit formellt

avstyckad. Aven en sidan forsiljning
miste kunna gi in under reglerna for
tomtrérelsebeskattningen.T andra sidan

det ofrdnkomligt att den bristande

preciseringen av det i detta sammanhang

anvianda tomtbegreppet 1 vissa fall ‘kan

leda till tolkningssvérigheter i den prak-
tiska tillimpningen.

Att lagstiftaren varit vil medveten om
bristerna i frdga om denna begreppspre-
cisering framgdr av departementschefens
uttalande i propositionen angdende tomt-
begreppet i friga. Han anf6r dirom fol-
jande.

- I den allminna diskussionen pa skatte-
omradet anvands vanligen uttrycket tomt-
mark for att beteckna markomraden som
ir foremdl for forsiljning i sadan ro-
relse. Likasd forekommer ofta uttrycken
tomter eller byggnadstomter. Dessa ut-
tryck, som ocksd anvints av markvarde-
kommittén, begagnas jamsides med andra
likartade uttryck utan nagon direkt an-
knytning till tomtbegreppet i gallande
lagstiftning om fastighetsbildning. Deras
innebord ar ddrfor enligt sakens natur
ganska tinjbar. Nir jag i fortsattningen
anvander dessa uttryck goér jag det av
praktiska skil och i enkelhetens intresse.
Helt allmant kan sigas, att uttrycket tomt
eller—byggnadstomt oftast we—
teckna ett markomrade som ar sa stort
att cktﬁivngll%ggg_fér_aﬁizibxggas_med
t. eX.en villa, en sportstuga, en fabriks-
fastighet e. d. Frigan om vad som ir att
hinfora till tomt eller byggnadstomt kom-
pliceras emellertid bl. a. av att aven for-
siljning av storre markomriden, som i

och for sig kan innefatta flera ’tomter”,

kan komma in i bilden.
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Vad harefter angar det ”rorelse”-be-
grepp som zmvands i sammanhanget si
innefattar detta i princip samma’ krav pd
forsaljningsverksamhetens yrkesmas ig-
het i forening med ett visst vinstsyfte
som kommunalskattelagen forutsatter for
all rérelseverksamhet. Verksamhetens yr-
kesmassiga karaktir manifesteras i all-
minhet genom att verksamheten har en
viss omfattning och kontinuitet. Detta gil-

“ler alltsd "dven 1 friga om. tomtrorelse.

Men ‘sdrskilt ‘nir det giller markforsal;—
ningar kan det av naturliga skil ibland
vara svart att bedoma, om fastighetsaga-
rens forsaljningar nitt en sddan omfatt-
ning och kontinuitet att de bor héanforas
till “tomtrorelse”. Det dr framfor allt i
detta avseende som behov av vigledande
foreskrifter visat sig foreligga.

Olika tomtrorelsekategorier

I de nya bestimmelserna behandlag tvd
olika huvudkategorier av tomtrorelse.
Dgr_l__e_g; omfattar sidana fall, dir om-
stindigheterna ir sidana att det mAste
anses klart att fastighetsigaren bedriver
yrkesmassig tomtforsiljningsverksamhet
av sidan art att tomtrérelse 1 princip £o-
religger fr.o.m. den f6rsta t.o.m. den
sista forsiljningen. Det 4r m. a. o. friga
om mer kvalificerad tomtrorelse. Den
andra huvudkategorien avser sadana fall
i vilka det inte dr lika uppenbart att tomt-
rorelse _fran borjan - varit'avsedd I dessa
fall, dir forsiljningarnas yrkesmas rkesméssighet
ar mindre patagllg, kan tomtrorelse anses
foreligga forst nir forsiljningarna nitt
en viss omfattning. For denna kategori
skall dirfor bedémningen enligt de nya
bestimmelserna ske med hjilp av en scha-
blonregel.
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Kvalificerad tomtrorelse

De markforsiljningar som gir in under
kategorien- “kvalificerad” tomtrorelse
kannetecknas enligt de nya bestaimmel-
serna av att {6rsiljning skett ”frin fas-
tighet, som uppenbarligen férvirvats for
att ingd i yrkesmassig markforsiljning”.
I bestaimmelserna anges ett par typexem-
pel p& forvarv i sidant syfte. Ett sadant
ar att fastigheten fOrvirvats av ett tomt-
bolag eller liknande foretag for exploa-
tering av tomtmark. Ett klart markerat
exploateringssyfte foéreligger -enligt be-
stimmelserna ocksd, nar forvirvet avsett
mark som enligt faststélld stadsplan eller
byggnadsplan ir avsedd for bebyggelse.

Detta giller aven nar forvarvaren ir en
iy —

enskild person. Enligt propositionen kan
4ven andra fall in de nu nimnda tinkas
forekomma, i vilka fastighet uppenbarli-
gen forvirvats i nyss angivna syfte.

Planliggningens betydelse har alltsd i
detta sammanhang begrinsats till sidana
fall, d& en for fastighetens faststilld plan
funnits redan vid fastighetens forvar-
vande. Det har ansetts berattigat antaga
att koparen under dessa forhéllanden
kopt fastigheten i avsikt att bedriva tomt-
rorelse pd fastigheten. En férutsittning
ar dock enligt propositionen att det plan-
lagda omrédet inte ir alltfér obetydligt
Departementschefen ansig det inte Tamp-
ligt att i lagen fixera ett visst ligsta antal
tomter som planen skall innehdlla f6r att
tomtrorelse skall anses foreligga, nar
dgaren siljer mark frdn fastigheten. Det
far i stillet ankomma pa de tillimpande
myndigheterna att bedéma forhéllandena
i det enskilda fallet. Enligt departements-
chefen syntes den praktiska gransen sna-
rare ligga over an under t10 tomter.

Forutsittningen att det vid fastlghetens

forvirvande funnits en faststilld plan
innefattar enligt propositionen dven det
inte ovanliga fallet att — nir forvirvet
skett genom kop — faststillelsen fére-
I1gger forst vid kopebrevets utfirdande
och inte redan vid tiden fér kdpekon-
traktets undertecknande. ‘

" Har diremot fastigheten eller en del
dirav blivit planlagd forst efter forvar-
vet, d.v.s. senare under innehavet, kan
detta enligt vad som framgir av propo-
sitionen inte _utan vidare medféra, att
1omtrorelse skall anses foreligga sd snart
dgaren gor en f6rsiljning av tomtmark
i enlighet med planen. Enligt departe-
mentschefen skulle nimligen en sidan re-
gel vara ignad att inte ovisentligt mot-
verka benigenheten att medverka till si-
dan planering av tomtmark som kan vara
onskvird fran markpolitisk synpunkt.
Han tillade, att den omstindigheten att
ett omrade pa fastigheten planlagts f. .
inte alltid behdver betyda att dgaren har
for avsikt att omedelbart driva tomtré-
relse pa sin fastighet.

Tomtrorelse enligt schablonregeln

Den nya schablonregeln {6r tomtro-
relse skall tillimpas i alla andra fall in
de nyss nimnda mera kvalificerade fallen.
Det ir alltsi friga om alla de fall d3 det
inte ar klart att markforsal;mngarna frén
forsta borJan ar att hanfora till tomt-
rorelse. Har kommer t. ex. Jordbrukarens
mera sporadiska forsiljningar av tomt-
mark in i bilden.

Enligt schablonregeln skall f6rsiljning
av byggnadstomt anses ingd i tomtrorelse,
om markigaren under loppet av tio kalen-
derdr avyttrat minst femton byggnads-
tomter. Har han verkstallt s3 méinga av-

}
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yttringar inom denna. tid, skall tomtrd-
relsen anses paborjad i och med avytt-
rmgen av den femtonde tomten. Detta
giller dven om ndgon eller nigra av de
tidigare fOrsiljningarna skulle ha skett
under samma beskattningsdr som forsilj-
ningen av den femtonde tomten.

Om man inte vet vilken avyttring som
skall anses avse den femtonde tomten,
dérfor att den skattskyldige samtidigt av-
yttrat flera tomter, innebar schablonregeln
enligt propositionen, att den skattskyldige
sjalv kan bestimma turordningen och dar-
med vilja vilken eller vilka forsiljningar
som skall rorelsebeskattas. En forutsitt-
ning ar givetvis att sammanlagda antalet
tomtforsdljningar som skall f6lja reglerna
for realisationsvinstbeskattningen inte far
Overstiga fjorton.

For_ikta makar skall hinsyn tas till
dergs sammanlagda tomtforsiljningar un-
der tiden f6r aktenskapet. Om makarna
undem,__géh tillhopa _minst
femton tomter inom tio kalenderdr, skall
de alltsd anses bedriva tomtrérelse i och
med forsiljningen av den femtonde tom-
ten. For vardera maken giller dessutom
enligt havudregeln, af att samtliga de for-
salJmWw&t@
han eller hon sjilv dger skall beaktas, sa-
ledes dven de forsiljningar som kan ha
gjorts fore eller efter tiden for dkten-
skapet.

Har tomtforsiljning skett frdn olika
fastigheter eller olika delar av en fastig-
het, skall vid beriikningen av antalet
tomtforsaljningar medriknas endast for-
siljning av sidana tomter som med hian-
syn till deras inbordes lige normalt kan
anses ingd i en och samma tomtrorelse.

Detta innebir enligt propositionen att,
om nigon t. ex. dger fastigheter belagna
langt fran varandra, kanske i olika delar
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av landet, antalet tomtf6rsiljningar skall
bedomas for de olika fastighetsinnehaven
var for sig. Detsamma b6r gilla om nd-
gon ager en till ytan mycket stor fastig-
het. Som exempel kan nidmnas de stora
skogsbolagens fastigheter. Har forsilj-
ningar skett pd nigon del av fastigheten,
behover bedémningen av om tomtrorelse
foreligger inte utan vidare paverkas av
en enstaka forsiljning av & tomt 1angt
frin omradet for de andra forsaljmng-
arna. Men sker en mer koncentrerad
tomtforsaljmng pa bada sidor om gran-
sen mellan en och samma agares intill-
liggande fastlgheter skall diremot hin-
syn tas till samtllga tomtforsiljningar pa
det som framstir som ett naturligt tomt-
omréde.

Av vad som inledningsvis anférts om
tomtbegreppet i detta sammanhang fram-
gdr att nagon skillnad i princip inte kan
goras mellan smd och stora tomter. Scha-
blonregeln kan darfor, vilket ocksd fram-
héalles i propositionen, inte utesluta att
forsiljning av_ett storre markomrade,
som i och for sig kan inrymma flera tom-
ter, raknas som@ tomtforsiljning, om
syftet med forsidljningen kan antas vara
att bebygga marken. S linge avstyck-
ning inom omradet inte . skett eller tomt-
indelning faststillts inom omradet maste
namligen hela det forsdlda omrddet ses
som en enhet. Om det genom kopebrevet
salda omradet avser mark som avstyckats
sdsom flera fastigheter, bor dock enligt
departementschefens uttalande forsalj-
ningen anses galla flera tomter, aven om
képekqntrakﬂtéf avsett ett enda markom-
rade. Avser ett och samma kop flera re-
gisterfastigheter eller omraden som kan
betecknas sisom tomter i den mening som
avses har, bor forsiljningen anses avse
flera tomter. Diremot bor man enligt
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departementschefen kunna bortse frin
fall da avyttringen avser endast nigra fa
kvadratmeter mark f6r sammanliggning
med annan bestdende tomt, t. ex. som ett
led i en grinsjustering. En sddan avstyck-
ning kan knappast anses avse en bygg-
nadstomt i egentlig mening.

Enligt propositionen bor dven i Gvrigt
gilla att_markforsdljningar som har ett
helt annat syfte dn det som fSrutsitts vid
tomtférsiiljningar i princip inte skall be-

ning till en sadag Som exempel kan nam-
nas t.ex. det fallet att en jordbrukare
6verliter sin jordbruksfastighet eller en
del dirav till en annan jordbrukare {6r
att ocksd av denne anvindas f6r jord-
bruksindamal eller nir ett fabriks- eller
ett handelsforetag, som ej sysslar med
tomtforsiljning, siljer sin fastighet till
ett annat foretag for att anvindas i dess
rorelse. Detta giller dven om marken i
och f6r sig skulle kunna utnyttjas f6r
bebyggelse. Likasi utgdr en forsiljning
av ett omrade for t. ex. grustag knappast
en tomtforsiljning. Manga andra sidana
exempel finns. Daremot ir en jorddgares
forsiljning av sin fastighet till kommu-
nen eller till ett tomtexploateringsforetag
i och for sig att betrakta som en “tomt-
forsiljning”, om det pd kortare eller
lingre sikt dr avsett att marken skall be-
byggas. En annan sak ir att en sidan
f6rsiljning kan bli att beddma sisom en
sadan slutférsiljning som enligt de nya
reglerna skall realisationsvinstbeskattas.

Frigan om tomtforsiljning skall anses
foreligga maste alltsd bedémas med hin-
synn till omstindigheterna i det enskilda
fallet.

I propositionen utgick departements-
chefen fran att i de vanligaste fallen

nigra storre svarigheter inte skulle be-
hova uppkomma vid bedémningen.

Vid berikningen av antalet silda tom-
ter enligt schablonregeln skall_inte med-
raknas Overldtelser som sker genom_ex-
proprlatlon eller likande tvaig‘sf__gr_galj-
ning. Inte heller medriknas avyttring {6r
jordbrukets eller skogsbrukets yttre ratio-
nalisering (s. k. arronderingsférsilj-
ning) och avyttring till staten pd grund
av flygbuller.

Vidare galler generellt att som tomt-
rorelse inte raknas forsiljning av bygg-
nadstomt till anstilld f6r att bereda ho-
nom bostad. Till rérelse riknas inte hel-
ler f6rsiljning av b, adstomt som de
anstillda skall huvudsakligen anviinda
for gemensamt andamal. Det kan t. ex.
vara friga om mark som siljs for att
mojliggéra uppidrandet av idrottsanligg-
ning, bibliotek m.m. Hir behdver det
inte vara en forsiljning direkt till de an-
stillda. Avyttringen kan i fall som dessa
ske exempelvis till kommunen. Vad nu
sagts om forsiljning av tomter for an-
stilldas bostadsindamal eller f6r deras
gemensamma andamdl giller dock inte,
nir_siljaren hor till den kategori som
enligt det foregdende anses driva kvali-
ficerad tomtrorelse, d.v.s. tomtbolag
eller hknande, eller nar siljaren driver
bygﬂ)relse eller handel med fastig-
heter.

Vi d@)erékningen enligt schablon-
regeln medriknas inte endast f6rsilj-

ningar utan ocksi upplitelser av nytt-
janderitt till tomter i och Tor bebyggelse,
t.ex. genom arrende. Enligt propositio-
nen asyftas hir inte vanliga jordbruks-
arrenden utan endast upplitelse av_bygg-
nadstomt pa vilken nyttjanderattshavaren
kan uppfora, en byggnad, t. ex. en fritids-
stuga. Departementschefen framhéll i
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detta sammanhang till undvikande av
missférstind, att giva av mark eller ve-
derlagsfri upplitelse av mark inte bor
medriknas i det antal avyttringar som
medfor tillimpning av reglerna for rorel-
sebeskattning. Inte heller skall kommu-
nernas tomtrittsupplatelser likstillas med
forsiljning.

Regel mot kringgaende av schablonen

Regeln att rorelsebeskattning skall till-
limpas i och med f6rsiljning inom tio ir
av femton tomter skulle litt kunna kring-
gds genom att delar av temtmarken fGrst
formellt saldes till barn eller andra anho-
riga eller t.ex. till bolag, dir fastighets-
agaren och Ovriga medlemmar av hans
familj har ett dominerande inflytande,
innan tomterna sdldes vidare. Som pépe-
kades i flera remissyttranden skulle en
person kunna 4ga ett flertal aktiebolag
som vartdera silde fjorton tomter, utan
att tomtrorelse ansdgs foreligga. Da en
sidan ordning inte kunde godtas, inne-
hiller de nya bestimmelserna en sirskild
regel riktad mot ett sddant kringgdende
av schablonregeln.

Enligt den sirskilda regeln galler att,
om tomtmark Overlatits till vissa juridiska
personer, 1 vilka overlitaren ensam eller
tillsammans med sidana anhoriga pPa
grund av det samlade innehavet av aktier
eller andelar har ett bestimmande infly-

krets av anhoriga, som i detta samman-
hang jimte overlitaren betraktas som en
enhet, omfattar forildrar, far- eller mor-
forildrar, makemer av-
komlifigs fiake. P4 samma sitt behandlas
ett dom vilket Gverldtaren eller sadan
anhorig dr delagare. I 6vrigt kan den ju-
ridiska person, i vilken Gverlitaren och
hans anhoriga inom den nu angivna kret-
sen kan ha ett bestammande inflytande,
vara aktiebolag, handelsbolag eller ekono-
misk f6rening. Férutsittning f6r den sir-
skilda regelns tillimpning dr att Gverld-
telsen skett genom | kép, byte eller liknan-
de eller genom giva. Overféring genom
arv och testamente kommer alltsd inte i
fréga.

Avbrytande av tomtrorelse

I frdga om betydelsen av att den som
bedrivit tomtrérelse avbryter verksamhe-
ten har 1 de nya bestimmelserna skillnad
i forsta hand gjorts mellan & ena sidan
sidana, vilkas tomtrorelse varit av mer
kvalificerad art, d.v.s. tomtbolag och
andra som uppenbarligen frvirvat las-
Tighet i avsikt att bedriva tomtrérelse, och
4 andra sidan dem vars to tomtrorelse inte
varit av sidan art. Betraffande den forra
kategorlen har man intagit stindpunkten

[/ att en paborJard tomtrorelse skall anses

tomter slufsalts och rorelsen avvecklats.

tande, tomtrorelse skall anses foreligga, /Betraffande den andra kategorien giller,

om overlafaren och den nye agaren sam-
manlagt avyttrat minst femton tomter.
Man skall alltsd ligga ihop bade Gverla-
tarens och den nye 4garens avyttringar
for att avgbra om tomtrérelse foreligger.
Hirvid torde man {3 bortse frdn den mel-
lanliggande Gverldtelsen till den anhérige
eller till den juridiska personen. Den
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att upp_eh\al 1 forsaljnmgarna Eﬁg_hgller
skall verka avbrytande pa en redan pa-
borjad tomtrorelse, nar det galler mark
som ingdr 1 faststilld stadsplan eller
byggnadsplan. Ar det daremot fraga om
ické planlagd mark i en rorelse, tillhran-
de den mindre kvalificerade kategorien,
skall tomtrorelse inte lingre anses fore-

x/ M,\/\/YJ‘K S }b"‘ \Y"N’bw V‘d e
shw’d“”‘\”‘"
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ligga, om den skattskyldige och hans
make under de senaste tio Kalenderdren
fore taxermgsaret 1nte “salt nagﬂygg—
nadstomt. For att tomtrorelsebeskatt-
ningen inte skall verka fér utbudshim-
mande har det ansetts att “nedsmitt-
ningen” av marken inte bor kvarstd allt-
for linge i detta fall. Fastighetsoverld-
telse som sker p& grund av expropriation
eller liknande tvangsférsiljning foranle-
der inte att uppehallet i rorelsen skall an-
ses ha avbrutits. Detsamma géiller arron-
deringsférsiljning och avyttnng pa grund
av flygbuller.

For att en tomtforsaljmng som sker
efter avbrottet inte skall rorelsebeskattas
giller givetvis att fOrutsittningarna fo6r
rorelsebeskattning inte pa nytt foreligger
betriffande den nya f6rsiljningen.

Négon beskattning av kvarstdende ned-
skrivningar i det “6verblivna” tomtlagret
aktualiseras inte vid avbrott i rorelsen a

| det slag, det hir dr friga om. En sddan
\beskattning har ansetts sakna praktisk
betydelse.

Slutforsaljning av tomtlager

Intresset av att motverka de utbuds-
himmande verkningarna av tomtrorelse-
beskattningen har pa ett motsvarande satt
beaktats gennom en specialregel ocksa
nar friga ir om en slutférsiljning av
tomtlagret.

Aven hir har specialregeln begrinsats
till sddan tomtrérelse som bédrivits av
annan an tomtbolag och liknande, d.v. s.
till tomtrorelse som inte frn bdrjan varit
av det mer kvalificerade slaget. Om den
skatts@ﬂmd som Ater-
stir av den eller de fastigheter, som ut-
gjort lagertillgdng i sddan tomtrorelse,
giller sdledes att den del av forsiljnings-

vinsten, som beloper pd annan tomtmark
an/sadan som ingar i faststalld stadsplan
eller byggnadsplan, skall behandlas sisom
reahsatlonsvmst 1 stallet "'r sisom rorel-
seinkomst. T

Praktiskt bér denna beskattmng i all-
manhet tillga sd att det som ingangsvirde
i tomtrorelsen faststillda A-priset pi
kvarvarande mark uppriknas med index
fran den tidpunkt till vilken ingdngsvar-
det hanfor sig. I forekommande fall bor
3.000 kr.-tilligg berdknas frdn samma
tidpunkt.

Med tanke pd att det i undantagsfall
kan finnas kvar obeskattade storre ned-
skrivningar, som foranletts t. ex. av over-
skattade forlust- eller prisfallsrisker, £6-
reskrivs att sidan nedskrivning skall upp-
tas som skatteg‘l_lkm__g__gl_{g_mst om_den
inte tidigare aterforts till beskattnmg
Det nedskrivna beloppet skall redovisas
som rorelseinkomst dven om forsiljnings-
vinsten skall upptas sisom realisations-
vinst. '

For att en avyttring skall kunna anses

innebara en sidan@lutIorsaljnimg som har

avses b6r avyttringen avse allt som dter-
stdr av_"tomtlagret’”’, d.v.s. aterstdende
delen av den eller de fastigheter som in-
gatt i tomtrorelsen. Genom att slutfor-
saljningen behGver avse endast kvarva-

rande lager; och alltsd inte hela den kvar-
varande fastigheten, dr det mojligt att
ta rimlig hinsyn till det inte ovanliga
fallet att slutforsal]mngen avser hela den
iterstiende delen av en jordbruksfastig-
het utom mangardsbyggnader med tillho-
rande tomt eller att forsdljningen inte
omfattar en 'ngd'én‘_del_ av fastighet som
over huvud taget inte ar anvandbar sé-
som tomtmark och som dirfér inte ir
foremdl for kopintresse. Om det diremot
— utan att friga ir om fall som de nu
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namnda — 1 Ovrigt forhiller sig si att
en forsiljning inte omfattar hela det ater-
stdende lagret utan kanske endast en av
flera fastigheter, som ingdtt i rérelsen,
kan man inte tala om nigon slutférsalj-
ning. D4 kan det i stillet bli friga om
avbrott 1 rorelsen i enlighet med vad
forut sagts. Frigan om beskattningen i
fortsattningen skall folja reglerna om
rorelsebeskattningen eller reglerna om
beskattningen av realisationsvinst blir
beroende av bl.a. hur lingt uppehillet
blir.

I syfte att motverka missbruk av spe-’

cialregeln om slutf6rsiljning féreskrivs,
att regeln om vinstens beskattande sdsom
realisationnsvinst@t) skall gilla, om av-
yttringen kan antas ha skett visentligen
i syfte att bereda avyttraren eller forvar-
varen eller aninan, med vilken ‘nigondera
ir 1 intressegemenskap, en obehorig skat-
tef6rmén.

Som exempel pa ett obehorigt utnytt-
jande kan nimnas, att den som bérjat be-
dr1va tomtrérelse Sverfdr m de

ett eller flera av honom sjalv blldade bo-
lag. Samtidigt som han sjilv kan fi en
lindrigare beskattning, i gynnsamma fall
kanske ingen alls, kan det nya bolaget
f4 ett fordelaktigare ingdngsvirde {6r
vinstberikningen i den fortsatta rérelsen.
Samma effekt kan &astadkommas dven
genom foOrsdljningar till sliktingar och
andra nirstiende personer eller till bolag
i vilka siljaren indirekt genom siddana
personer har ett visentligt intresse.

Det ir alltsd for att taxeringsmyndig-
heterna skall ha méjlighet att ingripa mot
sidana transaktioner som man ansett sig
behéva den nyssnimnda foreskriften.
Enligt departementschefen ligger det
emellertld i saken j natur att en sidan
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foreskrift kan tillimpas endast i mera
uppenbara fall av missbruk. Han fram-
holl hirvid att det dock kunde vara
anledning pipeka att ett overférande av
marken i en tomtrorelse till ett eget bolag
kan vara fOranlett av en onskan att fort-
satta rorelsen i en mera indaméilsenlig
form, med bittre personella resurser
m. m., och dirfor inte alltid behdver vara
motiverad av skatteskal.

Tomtrorelse efter dodsfall

Behandlingen av de markforsaljningar
som verkstillts efter fastighetsigarens
déd har i de nya bestimmelserna regle-
rats endast satillvida, att frigan om oskif-
tat dédsbos avyttring av pyggnadsiomt
4r aff hanfora Il tomtrorelse eller ej
skall bedémas pd samma satt som om den
avlidne verkstillt avyttringen, Denna re-
gel, “som torde overensstimma med de
allmdnna grunderna f6r rorelsebeskatt-
ningen, ar av sdrskild betydelse t. ex. nir
det giller att tillimpa femtontomtersre-
geln, regeln om avbrott i rorelsen och om
slutforsiljning.

I fraga om de 6vriga beskattningspro-
blem som kan uppkomma i samband med
dodsfall, sarskilt betraffande dodsbodel-
dgarnas forsiljningar efter ett arvsskifte,
har det ansetts att det liksom hittills far
ankomma pa rittspraxis att 16sa uppkom-
mande problem med beaktande av de sir-
skilda omstdndigheterna. I detta samman-
hang kan hinvisas till bl.a. de artiklar
i amnet som forkommit i Skattenytt 1967
sid. 215 (Lindberg) och sid. 412 (Wal-
berg). 3

Tomtmarkens ingangsvarde

Av visentlig betydelse for vinstberak-
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gan hur ingangsvirdet f6r de fastigheter
som utgor varulager i rorelsen skall
beriknas.

Enligt hittillsvarande regler har vinst-
berakningen skett med utgdngspunkt frin
det beriknade markvirdet vid rérelsens
paborjande. Detta ledde, sisom mark-
virdekommittén papekat, till en viss
ojamnhet i tomtrorelsebeskattningen. I
sidana fall, dd den fastighet pa vilken
tomtrorelsen bedrevs anskaffats fore ro-
relsens pabdrjande, blev ingen del av vir-
destegringen pa marken mellan férvirvet
och rorelsens paborjande beskattad. Hade
daremot fastigheten anskaffats samtidigt
med eller efter den tidpunkt, di rorelsen
borjade, blev hela virdestegringen be-
skattad.

Enligt kommitténs mening kunde den-
na olikhet, som blev sarskilt markerad
nar forvirvet skett ldngt innan rérelsen
boérjat, inte anses tillfredsstillande. Kom-
mittén 16ste f6r sin del problemet sd, att
anskaffningskostnaden f6r den mark som
avyttrades 1 tomtrorelsen skulle beriknas
pa samma sitt som vid realisationsvinst-
beskattningen, d.v.s. med utgidngspunkt
frin den verkliga anskaffningskostnaden
med ritt till upprikning av denna kost-
nad f6r hela innehavstiden fram till f6r-
sidljningen med de drliga tilligg som kom-
mittén foreslagit. Dirigenom skulle en-
ligt kommittén i princip hela markvirde-
stegringen under hela fastighetsinnehavet
bli beskattad.

Kommitténs tankegingar har i de nya
bestimmelserna 16ljts sitillvida att, nir
det galler sadan fastighet i en tomtrorelse
som anskaffats innan rorelsen pabériats,
tmmmm
komstens berdknande skall bestammas
med utgdngspunkt frdn den yerkliga an-
sWastigheten nar

den f6rvarvades. Det kan erinras om att
detta forvirv, nir den som bedriver r6-
relsen sjilv fatt fastigheten genom t. ex.
arv eller giva, kan vara arvlatarens eller
givarens forvarv. Tikass skall ingdngs-
virdet pi samma sitt som vid berikning
av realisationsvinst kunna beraknas pi
grundval av nigot av de taxeringsvirden
som @lternativt $)ar till buds som grund
16r vinstberakningen enligt de nya reg-
lerna {6r realisationsvinstbeskattningen.

Men nidr det giller den upprikning
efter konsumentpris och i forekommande
fall det arliga tilligg av 3.000 kr som far
goras enligt realisationsvinstreglerna har
lagstiftaren inte ansett sig kunna gd lika
lingt som kommittén. Vid tomtrorelse-
beskattningen fir nimligen enligt de nya
bestimmelserna  anskaffningskostnaden
for sidan i tomtrorelse ingdende mark,
som anskaffats innan rorelsen borjat,
uppraknas endast fér den del av inne-
havstiden, som stracker sig fram till ro-
relsens paborjande. For den &terstdende
innehavstiden fram till tomtmarkens for-
siljning medges diremot ingen upprak-
ning. Enligt de allméinna reglerna £6r be-
rikning av rorelseinkomst finns nimli-
gen ingen ritt fOr rorelseidkaren att
verkstilla en upprikning av anskaff-
ningskostnaden for sitt varulager efter
index for att dirigenom kompensera sig
for penningvirdeforindringen. Det har
darfor inte heller ansetts kunna komma
i friga att pid tomtrorelsebeskattningens
omride inféra en helt ny princip f6r be-
rakningen av den inkomst som uppkom-
mit under den tid verksamheten bedrivits,
d. v. s. under rorelseperioden.

Av det sagda foljer att for sidan i
tomtrorelsen ingdende tomtmark, som ro-
relseidkaren fOrvirvat samtidigt med
eller efter rorelsens pdborjande, forsilj-
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ningsvinsten skall berdknas i vanlig ord-
ning med utgdngspunkt frin anskaff-
ningskostnaden utan ratt till nigon upp-
rakning for index m. m.

Det bor sirskilt observeras att.de nya
reglerna angdende ingdngsvirdet pd mark
i tomtrorelse ocksd skall gilla betrdffan-
de fastigheter som utgdr lagertillging i
annan handel med fastigheter liksom i
byggnadsrorelse.

En komplettering av den nyssnimnda
regeln betriffande ingdngsvirdet pd sa-
dan mark, som rorelseidkaren forvarvat
innan han borjat rorelsen, har dock an-
setts behovlig.

Eftersom detta ingingsvirde i vissa
fall kan berdknas pd olika sitt med hin-
syn till de alternativa schablonvirden som
stir till buds och det dr angeliget att
ingdngsvirdet vid de olika tomtforsilj-
ningar som sker frin samma fastighet
under den tid rorelsen pidgdr — kanske
med ett eller annat ars mellanrum — be-
riknas pd samma sitt, giller nimligen,
att det ingdngsvirde f0r fastigheten, som
g“c?)(_i‘?a'gits vid forsta taxeringen efter ro-
relsens borjan, i princip skall ligga till
grund for inkomstberikningen aven vid
senare drs taxeringar si linge fastighe-
ten ingdr i tomtrorelsen, Denna regel
har ansetts ndédvandig f6r att undvika
t. ex. att ingangsvirdet beraknas en gang
efter den verkliga anskaffningskostnaden
och en annan ging efter taxeringsvirdet
tjugo ar fore avyttringen.

Vad nu sagts angdende det ingdngs-
viarde fOr fastigheter, som valts forsta
gangen, bor enligt vad departementsche-
fen framholl i propositionen inte utesluta
mojlighet att vid en senare taxering ritta
ett uppenbarligen felaktigt berdknat
ingdngsvirde. I samband med en sddan
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rattelse kan det visa sig limpligare att
vilja en annan metod f0r ingdngsvirdets
bestimmande dn den férst anvinda. '

Det ingdngsvirde, som enligt det nu
sagda skall gilla for den eller de fastig-
heter som omfattas av tomtrorelsen, skall
saledes ligga till grund for vinstberik-
ningen i samband med de olika tomtfor-
siljningar som sker under den tid tomt-
rorelsen bedrivs. Departementschefen
framholl att intet hindrar att detta in-
gangsvirde, pd samma sitt-som nu torde
ske 1 praktiken, slis ut pa de olika tomi-
terna inom tomtomradet sa att man Tar
fram ett visst ingdngsvirde per kvadrat-
meter. Tomtmarkens salunda beraknade
ﬁ-égngsvéirde jamte de kostnader som
skall anses falla pd denna mark fir dir-
efter vid vinstberikningen i vanlig ord-
ning stillas mot den f6rsiljningssumma
som erhalls f6r varje sld tomt.

I detta sammanhang uttalade departe-
mentschefen vidare att kostnader {6r den

tilltinkta rorelsen — sedan denna borjat
likhet med vad som torde ske enligt gil-
lande praxis. Vidare framholl han, att
det sagda fick anses gilla dven sidana
kostnader f6r_iordningstillandet som upp-
kommit under den tid de forsta fjorton
tomterna sdlts, till den del kostnaderna
faller pd de fortsatta tomtférsiljningarna
i rorelsen. Nagon sirskild bestimmelse
angdende de ifrdgavarande kostnaderna
ansdg han inte behovas.

Med utgangspunkt frdn de regler for
ingdngsvirdets berdknande som mark-
virdekommittén foreslagit hade flera re-
missinstanser diskuterat frdgan om hur
tomtlagrets ingdngsvirde skall propor-
tioneras mellan sild och kvarvarande
mark. I propositionen framholl departe-
mentschefen med anledning hirav att
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svarigheterna i detta avseende med den
av honom férordade 16sningen — d.v. s.
den 16sning som kommit till uttryck i de
antagna bestaimmelserna — torde visent-
ligen ha reducerats. De problem betrif-
fande proportioneringen som kan upp-
komma torde i princip inte skilja sig frin
dem som kan uppkomma med hittills gal-
lande bestimmelser. Enligt departements-
chefen fick det diarfor liksom hittills an-
komma pd de tillimpande myndigheterna
att 16sa dessa problem med beaktande av
omstindigheterna i1 det enskilda fallet.

Gransdragningen tomtrorelse —
byggnadsrorelse e. d.

I remissyttrandena &ver markvirde-
kommitténs forslag hade dven berérts de
problem som kunde uppkomma vid in-
komstberidkningen i sddana rérelser som
omfattar bade byggnadsrorelse och tomt-
rorelse. Med anledning hirav konstate-
fade departementschefen i propositionen
bl. a. att dven 1 frdga om byggnadsrorelse
och annan yrkesmassig handel med fas-
tigheter skulle féreligga ritt till upprak-

till arligt tillagg med 3.000 kr, nir fas-
tigheten anskaffats innan rdrelsen pa-
borJats I ‘prmc1p skulle siledes samma
Tegler for rorelseinkomstens beriknande
komma att galla for den mera kvalifice-
rade fastighetshandeln.

Dirmed reducerades enligt departe-
mentschefen frigan om grinsdragningen
mellan olika rorelseformer till att i hu-
vudsak avse sddana fall, di ndgon som
driver byggnadsrorelse eller t. ex. handel
med hyresfastigheter dirjimte avyttrar
tomtmark i siddan mindre omfattning att
de sirskilda reglerna for tomtrorelse av

enklare slag i och for sig kan bli till-
lampliga.

Departementschefen tillade.

Om tomtmark under siddana forhallan-
den siljs av nigon som redan bedriver

yrkesmassig fastighetshandel 1 form av

byggnadsrorelse e. d. bor emellertid enligt

min mening dven avyttringen av tomt-
marken anses yrkesmdssigt bedriven och
ingd i den Ovriga rorelseverksam

Det bor alltsi inte ifrigakomma att den
som pd en fastighet bedriver byggnads-
rérelse och dirjimte siljer tomter, under
dberopande av fjortontomtersregeln, skall
fi de fjorton forsta tomterna beskattade
enligt reglerna for realisationsvinst sam-
tidigt som byggnadsrorelsen rorelsebe-
beskattas.

I enlighet med det sagda féreskrivs i
de nya bestimmelserna uttryckligen att,
nir byggnadstomt siljs av nigon som
bedriver byggnadsrorelse eller handel
med fastigheter, forsiljningen skall anses
ingd i den G6vriga verksamheten, om icke
tomtrorelse utgor den huvudsakliga verk-
sambheten.

Enligt propositionen hindrar bestdm-
melsen inte att, om tomtmarken fOrvar-
vats innan byggnadsrérelsen borjat,
tomtmarkens ingdngsvarde riknas upp
efter index for tiden fram till byggnads-
rérelsens bérjan.

Bokforingsmassig redovisning

Frénsett bestimmelserna om tomtmar-
kens ingdngsvirde har nigra sirskilda
bestimmelser om inkomstredovisningen
inte ansetts erforderliga i detta samman-
hang.

Detta innebdr att inkomst av tomtro-
relse i likhet med vad som giller for an-
nan rorelseinkomst i princip skall berak-
nas enligt bokforingsmissiga grunder.
Hinsyn skall alltsd bl. a. tas till in- och
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utgdende lager, fordringar och skulder.
Anmarkas bor dock att den allminna re-
geln_om ritt till nedskrivning av lagret

vid beskattningsarets utgang till ligst 40
proc. av anskaffnings- eller iteranskaff-
ningsvirdet i1 regel inte anses tillimplig
hir, De fastigheter som ingar i “lagret”
skall i stillet upptas till vad som med
hansyn till risk for forlust, prisfall m. m.
framstir sisom_skiligt. Dolda_reserver
i vanlig bemirkelse kan siledes i princip
inte uppkomma vid en virdering enligt
dessa grunder, om inte de angivna ris-
kerna Gverskattas vid varderingen.

Som departementschefen pédpekat i
propositionen ligger det emellertid 1 sa-
kens natur att inkomst av tomtrorelse 1
praktiken ofta redovisas mera summa-
riskt dn vad som borde f6lja av en strikt
tillimpning av bokforingsmissiga grun-
der enligt det nu sagda. Detta ir vanligt,
t. ex. nir dgaren av en jordbruksfastighet
verkstiller nigra enstaka tomtforsilj-
ningar pd sin fastighet.

Overgangsbestammelser

I likhet med reglerna om realisations-
vinstbeskattningen har dven de nya be-
stimmelserna  om  tomtrorelsebeskatt-
ningen tratt i kraft den 1 januari 1968.
Bestimmelserna ir alltsd i princip till-
limpliga pd alla tomtf6rsdljningar fr.o.m.
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denna dag, under det att &ldre bestim-
melser giller i fraga om avyttringar som
dgt rum under ar 1967 eller tidigare. I
samband med 6vergingen skall dock iakt-
tas fo6ljande.

Den som fére de nya bestimmelsernas
ikrafttridande bedrivit verksamhet, som
enligt dldre bestimmelser varit hanforlig
till tomtrérelse (jordstyckningsrorelse)
och som dven enligt de nya reglerna anses
driva tomtrorelse, far, om han efter
ikrafttradandet avyttrar fastighet i samma
rorelse, sasom ingdngsvirde f6r de fas-
tigheter som vid ikrafttridandet finns
kvar i rorelsen rikna deras skattemissiga
restvirde vid utgdngen av det beskatt-
ningsdr som ligger till grund fér 1968
ars taxering. Om han efter ikrafttridan-
det verkstiller en sidan avyttring av fas-
tighet som inte ar hanforlig till tomtro-
relse enligt de nya bestimmelserna men
som enligt de dldre reglerna kan anses
innebdra fortsittning av den tidigare be-
drivna rorelsen, kan han efter eget val
fi avyttringen behandlad antingen enligt
de ildre reglerna eller enligt de nya be-
stimmelserna.

Av det sagda foljer att den som enligt
ildre regler inte anses bedriva tomtro-
relse inte heller efter ikrafttridandet skall
beskattas for tomtrorelse, om inte forut-
sittningarna hirf6ér enligt de nya be-
stimmelserna ir for handen.

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-01 12:04:35





