Beskattning av fastighetsvinster

Forfattare: Rattschefen Gosta Ekman
och f.d. landskamreraren Harry Sterner.
P. A. Norstedt & Soners forlag, 138 sidor,
hiftad. Pris 15 kr. + moms.

Under de senaster aren har som be-
kant bestdmmelserna om beskattning av
realisationsvinst av olika slag av egendom
betydande
Det borjade med aktievinstbeskattningen
1966 och fortsittning foljde sedan vid
hostriksdagen 1967, da en evig beskatt-
ning av fastighetsvinster inférdes. Denna

undergatt hogst andringar.

lagstiftning blev sedan under 1968 péa-
spadd med ett komplex bestimmelser av-
seende behandlingen av engangsersatt-
ningar f6r nyttjanderitter m. m.

Detta sdtt att lagstifta i etapper har
helt naturligt gjort det svart fér den
stora allménheten att f& ett grepp om
andringarna. Det 4r ddrfoér tackndmligt
att nagon velat borja bearbetningen av
detta opléjda filt. De frin den stora
Skattehandboken kinda forfattarna har
atagit sig denna uppgift. Av dem har
riattschefen Ekman tagit mycket aktiv del
i lagstiftningsarbetet och har darfor sir-
skilda forutsdttningar att ldgga lagstifta-
rens tankegangar till ritta for en bredare
allménhet.

Boken &r skriven i 16pande féljd och
kommentarerna &r saledes inte som i
Skattehandboken intagna under de olika
bestimmelserna. Detta underlittar ldsan-
det i synnerhet som framstillningen in-
delats i korta kapitel. Den innehaller gi-
vetvis en redogorelse for realisations-
vinstreglerna betrdffande fastigheter men
ocksa olika avsnitt om andra nymodighe-

ter t.ex. mojligheterna att gora avsitt-
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ning till ateranskaffningsfond och att f&
uppskov 1 vissa fall med realisationsvinst-
beskattningen. Den aktuella lagtexten pa
dessa omraden har samlats och fyller en-
bart den 32 av bokens totalt 139 sidor.

Det sdger sig sjalvt att pa ett s pass
begriansat utrymme som c:a 100 sidor i
litet oktavformat finns det inte stora moj-
ligheter att fa med mycket mer 4n en all-
min beskrivning av reglerna i stort. For-
fattarna har dock bemddat sig om att
atminstone antyda olika problem som
kan dyka upp i den praktiska tillimp-
ningen. De har emellertid inte alltid
kunnat ge nagon l6sning, vilket ar forlat-
ligt med hinsyn till den ovisshet som ra-
der om hur regeringsritten kommer att
se pa den nya lagstiftningen i stort. Nag-
ra anvisningar fran Riksskattendmnden
har inte heller kommit. Att hir gi in pa
de olika fragor som kan stillas later sig
inte gbra; det blir kanske tillfalle att
aterkomma i annat sammanhang. Har
skall emellertid nagra spérsmél som f{6r-
fattarna tagit
fraimst kanske darfér att anmilaren har

stillning till behandlas,

en divergerande uppfattning.

En sadan fraga ror tolkningen av be-
greppet nedlagd kostnad avseende fo6r-
battring. I boken anges att om arbetena
det
andra sd torde betalningsiret vara avgo-

utforts det ena Aaret men betalts

rande vid tvist eftersom den s.k. kon-

tantprincipen giller 1 foérvirvskillan.
Samtidigt tilldgger forfattarna emeller-
tid att principen inte bor hardras. I lag-
texten talas om “nedlagda kostnader”.
Aven om den av {orfattarna hivdade

tolkningen kan ha praktiska fordelar
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skulle den i manga fall leda till orimliga
resultat. Om en tillbyggnad paverkat det
taxeringsvdrde som ldggs till grund vid
vinstberakningen kan naturligtvis inte
byggnadskostnaden f& medridknas sasom
en forbattringskostnad darfér att den be-
stritts aret efter det d& taxeringsvirdet
hojdes, i s& fall skulle den bli medrék-
nad tvd ginger. Sirskilt ndr det giller
forfluten tid kan det vara svart att veta
nir betalning skett men man kan dire-
mot visa att ett visst arbete utforts, exem-
pelvis utbyte av kakelugnar mot vérme-
ledning. D& nagot behov inte har fore-
legat tidigare att bevara rakenskapshand-
lingar, mer #n tio ar i vart fall, 4r det
ofta omdjligt att veta bade hur stor
den totala kostnaden varit och nir arbe-
tet betalts. Taxeringsmyndigheterna tor-
de 1 sddana fall fa ndja sig med en skilig
uppskattning av vad arbetet kunde ha
kostat vid tidpunkten foér utférandet. En-
ligt anmilarens mening bor fragan om
3000 kronorsgransen uppnatts for for-
battringskostnad bedémas efter tidpunk-
ten for arbetets utférande. I samman-
hanget kan det papekas att forfattarna,
da det giller indexberdkningen, utgatt
ifrdn att betalningstiden &ar avgorande i
fall som de nu namnda och inte det ar da
arbetet utférts. Aven denna slutsats kan
méahinda diskuteras eftersom normalt
kostnaderna for arbetet foljer det prislage
som rader da arbetet utfors.

Vid bedémandet av realisationsvins-
tens storlek skall som bekant hénsyn i
princip tas till atnjutna virdeminsknings-
avdrag. Bestimmelserna i p. 1 av anvis-
ningarna till 36 § talar endast om véarde-
minskningsavdrag som den skatéskyldi-
ge fatt atnjuta tidigare. Det dr i och for
sig inte sjdlvklart hur detta skall tolkas,
da den salda fastigheten erhéllits genom

arv och den skattskyldige gar tillbaks till
arvlatarens anskaffningstid. Ar han da
tvungen att ta med dven virdeminsk-
ningsavdrag, som inte den skattskyldige
sdljaren sjalv utan arvlataren Aatnjutit?
Det hade varit onskvdart om forfattarna
velat tillkdnnage sin uppfattning pa den-
na punkt.

Lagstiftningen kan kanske inte sigas
vara komplicerad f6r normalfallen da en
hyresfastighet, villafastighet hel
jordbruksfastighet Komplikationer
intrider emellertid da en fastighet in-

eller
sdljs.

kopts i omgangar och da forsiljning sker
av endast en del av fastigheten. Inte
minst blir detta fallet genom att i 1968
ars lagstiftning vissa upplételser av nytt-
janderitter jamstillts med delforséljning-
ar av fastighet. Det hade varit intressant
att fa en antydan om hur man skall tolka
begreppet fastighet. Skall det anses vara
registerfastighet, taxeringsenhet enligt 8
§ eller forvaltningsenhet enligt 18 § kom-
munalskattelagen eller eventuellt nagon
annan enhet. Frigan &r av stor praktisk
betydelse sdrskilt for fastighetsigare med
stort fastighetsbestand dir upplatelser
och delférsdljningar tillhér den dagliga
rutinen. Resultatet kan bli hogst varie-
rande bl. a. di det giller att férdela vér-
deminskningsavdrag, forbattringskostna-
der etc.

En egendomlighet i lagstiftningen som
forfattarna inte berdrt dr vad som faller
in under begreppet forbittringskostnad.
Enligt allmént sprakbruk ar det orimligt
att kalla en tomtigares uppférande av en
byggnad pa en inkopt tomt for en for-
battringskostnad, men i lagstiftningen ta-
las & ena sidan om anskaffningskostnad,
vilket f6r den som anskaffar en obebyggd
tomt inte kan avse annat in sjilva tom-
ten, och & den andra sidan om f&rbatt-
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ringskostnad. Om man later en bygg-
mistare bygga ett hus pa sin tomt kan
kostnaden for detta kanske sigas vara en
anskaffningskostnad f6r byggnaden men
en forbattringskostnad avseende den re-
dan innehavda tomten. Fragan skulle
sakna betydelse om man inte haft vissa
sparregler betrdffande
nader. Hinsyn far t. ex. inte tagas till sa-
dan kostnad om kostnaden nedlagts fore
ar 1914. Det &r uppenbarligen orimligt
att tanka sig att den som ar 1900 kopt en
tomt som han bebygger 1902 inte skulle
fa rakna med byggnadskostnaden da han

skall rakna fram ingangsvirdet.

férbattringskost-

Exempel pd andra fragor som kanske
fértjanat att belysas mer dn som skett 4r
behandlingen av det sdrskilda bostadstill-
lagget di vid sambruk av jordbruksfas-
tigheter en befintlig mangardsbyggnad
pa den ena fastigheten inte ldngre blir
utnyttjad utan Zdgaren bebor en byggnad
pa den sambrukade egendomen, av for-
battringskostnaders fordelning pa olika
delar av fastighet, av forbattringskostna-
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der som nedlagts av arrendator eller hy-
resgdst och av undantagsféormaner vid
kép och avyttring. En fraga som viackt
mycket intresse dr hur sadana situationer
skall behandlas, dar t.ex. barn fatt képa
billigt av sina férdldrar och grénser mel-
lan k&p och gava iar flytande.

Framstillningen 4r ldttldst och illust-
reras med fler Overskadliga tablaer och
exempel. Detta gor att dven den 1 skatte-
lagstiftningen féga bevandrade ldsaren
har utbyte av boken. D4 det giller rea-
lisationsvinstbeskattningen av fastigheter
ar sistndmnda kategori forhallandevis
stor. For ménga fastighetsigare gir det
inte att sitta med armarna i kors och
hoppas att nagon realisationsvinst vid
framtida f6rsidljning inte uppkommer.
Det giller inte endast att for evirderliga
tider samla och bevara rdkningar o. dyl.
betraffande férbattringskostnader etc. for
att vara val rustad da fastigheten skall
sdljas utan dven att ldra sig fundamen-
ten 1 realisationsvinstbeskattningen.

Erik Eklund.
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