SKATTENYTT

OFFICIELLT ORGAN FOR TAXERINGSNAMNDSORDFORANDENAS RIKSFORBUND

NR 3 1981

De nya realisationsvinstreglerna
for fastigheter

Av departementsradet Anders Swartling

1 Inledning

Fran arsskiftet giller som bekant nya realisationsvinstregler for fastigheter.
Redan i januari 1980 aviserades en dndring (prop. 1979/80:100 bil. 2 s 16).
Under hésten lade regeringen fram sitt forslag (lagradsremiss 1980-09-11,
prop. 1980/81:32). Riksdagens majoritet foljde forslaget (SkU 1980/81:10,
rskr 1980/81:61). De nya reglerna finns i SFS 1980:998-1000.

Den viktigaste dndringen giller indexupprikningen av ingangsvirde, for-
battringskostnader m m. Det har ratt en bred politisk enighet om att en skérp-
ning 4r motiverad och att det principiellt riktiga skulle vara att medge index-
upprikning bara i fraga om det egenkapital som fastighetsdgaren faktiskt har
lagt ner i fastigheten. Samtidigt 4r de allra flesta bedomare ense om att det in-
te d4r praktiskt mojligt att ha ett system som forutsétter att man i varje enskilt
fall faststdller hur stort egenkapitalet 4r. Ndgon form av schablonregler be-
hovs.

Sa langt har det alltsa i stort sett ratt enighet. Nar det géller utformningen
av schablonreglerna har meningarna diaremot gatt starkt isir. Valet mellan
olika alternativ blir naturligtvis till sist beroende av en politisk vidrdering dar
bade de materiella och de tekniska aspekterna maste beaktas. Regeringens och
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riksdagsmajoritetens stindpunkt kan sdgas innebira att man har accepterat
relativt betydande tekniska komplikationer fér att uppnd de materiella
effekter som ansetts 6nskviarda. Den kritik som har riktats mot de nya regler-
na har delvis grundats pad en avvikande uppfattning om de materiella
effekterna men har i forsta hand avsett den tekniska utformningen.

Aven om de nya reglerna obestridligen 4r komplicerade har jag anda in-
trycket att svarigheterna ibland har verdrivits. Overgangen sker successivt
och atminstone under de forsta aren blir nagra av de krangligare bestimmel-
serna knappast alls aktuella. I ett avslutande avsnitt skall jag sammanfatta
vad som behdver iakttas vid en férsidljning under ar 1981 (1982 ars taxering).

2 Oversikt 6ver den nya lagstiftningen

Andringar har gjorts pa tre punkter, nimligen betriaffande

— indexupprédkningen av ingangsvirde, forbittringskostnader, virdeminsk-
ningsavdrag och uppskovsbelopp,

— 3 000-kronorstilldgget fér bostadsbyggnader,

— skatteberdkning for ackumulerad inkomst.

Jag har redan namnt att den viktigaste andringen avser indexupprikningen.
Den fragan kommer jag att behandla ganska utférligt i ndsta avsnitt.

I det nya systemet skulle 3 000-kronorstilliggets enda kvarvarande funktion
vara att dstadkomma en differentiering av beskattningen mellan bostadsfas-
tigheter och 6vriga fastigheter. Med hinsyn till utvecklingen pa fastighets-
marknaden under senare ar har en sddan differentiering inte lingre ansetts
motiverad. I propositionen framhélls att skillnaden i beskattningen av be-
byggda och obebyggda fastigheter i sjdlva verket har medfort svarigheter i
arbetet med jordbrukets och skogsbrukets yttre rationalisering och att den
ocksa i ovrigt har vallat tillimpningsproblem och gett incitament till kringga-
endetransaktioner. Av dessa skidl har 3 000-kronorstilligget slopats. Tilldgg
skall dock fortfarande medges for &r 1980 och tidigare innehavsar. Den som
t ex har kopt en fastighet ar 1975 och siljer den ar 1982 kan alltsa fa tiligodo-
ridkna sig 3 000-kronorstillagg fér aren 1975—1980. For ar 1981 och senare ar
kan tilligg ddremot inte i ndgot fall medges.

Bestimmelserna om ackumulerad inkomst har hittills bara i undantagsfall
kunnat tilldimpas pa de realisationsvinster som uppkommer vid fastighetsfor-
saljningar, niamligen vid vissa tvangsforsiljningar och i de fall da vinsten till
mer dn hélften utgdrs av atervunna viardeminskningsavdrag. Med hénsyn till
att de nya reglerna om indexuppriakning och slopandet av 3 000-kronorstill-
ligget kommer att medfora att vinster vid fastighetsférsiljningar tas till be-
skattning i betydligt stérre utstrackning an hittills har det ansetts motiverat att
utvidga mojligheterna att behandla dessa vinster som ackumulerad inkomst.

Genom den nya lagstiftningen har bestimmelserna om ackumulerad in-
komst gjorts generellt tillimpliga pa fastighetsvinster som framkommer vid
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forsaljningar efter utgangen av ar 1980. Framst av praktiska skdl har man
dock gjort den begransningen att fordelningen far ske pa hogst fyra ar. For de
vinster vid tvangsférsiljning m m som redan tidigare har fatt behandlas som
ackumulerad inkomst har dock 10-arsgriansen behallits. Inte i nagot fall far
fordelningsperioden 6verstiga det antal ar som fastigheten innehafts.

Bestaimmelserna om ackumulerad inkomst har dndrats ocksa i ett annat av-
seende. Som forutsdttning for att bestimmelserna skall fa tillimpas har hit-
tills géllt att den ackumulerade inkomsten skall uppga till minst 5 000 kr och
att den dessutom skall utgéra minst en femtedel av den statligt taxerade in-
komsten. Beloppsgriansen har nu héjts fran 5 000 till 15 000 kr. (femtedelsre-
geln dr ofériandrad). Hojningen avser alla slag av ackumulerad inkomst, séle-
des inte bara fastighetsvinster. Den nya beloppsgriansen giller i princip fr o m
1982 ars taxering. Fortfarande skall dock den dldre gransen tillimpas vid 1982
och 1983 ars taxeringar, om taxeringen avser ett brutet rikenskapsar som del-
vis har infallit fore utgangen av ar 1980.

Den nya lagstiftningen beror alltsd indexupprdkningen, 3 000-
kronorstillagget och bestimmelserna om ackumulerad inkomst. I 6vrigt har
inga dndringar gjorts. Det kan vara virt att notera att 3 000-kronorsgransen
for avdrag for sddana forbattringskostnader som inte har uppforts pa avskriv-
ningsplan fortfarande giller. Vidare har reglerna om uppskov lamnats oft6r-
dndrade (bortsett fran en foljdandring som avser indexupprikningen av upp-
skovsbeloppet, varom mera i nista avsnitt). Det bor dock nidmnas att
regeringen nyligen har beslutat att tillsdtta en kommitté for att se dver upp-
skovslagstiftningen (dir. 1980:78). I direktiven har understrukits att lagstift-
ningen bor behallas i sina huvuddrag. Kommittén skall underséka hur det nu-
varande systemet har fungerat och darefter foresla de materiella och tekniska
justeringar som kan visa sig motiverade. Utredningsuppdraget 4r inte begrin-
sat till fastighetsvinsterna. Kommittén skall ocksad unders6ka mojligheterna
att utvidga systemet si att det kommer att omfatta vinster vid forsédljning av
bostadsritter. Slutligen ingar det i utredningsuppdraget att prova vissa fragor
som har samband med de nya reglerna for indexupprikning (se nésta avsnitt).

3 Indexupprikningen
3.1 Bakgrunden

Vid beskattningen av realisationsvinster pa fastigheter finns sedan ar 1967
ett inflationsskydd i form av full indexupprikning av anskaffningsvirde och
forbattringskostnader. Andra kapitalinkomster och kapitalutgifter, bl a lane-
rantor, behandlas diremot fortfarande enligt nominalistiska principer. Vid
den fortgdende hoéga inflationen har kombinationen av den fulla in-
dexuppridkningen vid realisationsvinstbeskattningen och den nominella be-
handlingen av lanerdntorna visat sig fa effekter som inte ansetts acceptabla.
Fastighetskdpen finansieras ju normalt till stérre delen med lanat kapital. Un-
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der innehavet far fastighetsdgaren avdrag for hela laneridntan, saledes dven
for den del som utgér kompensation till langivaren for minskningen av lanets
realvdrde. Nar han siljer fastigheten och skall berdkna realisationsvinsten, far
han rdkna upp anskaffningsviardet och férbéttringskostnaderna med hinsyn
till prisutvecklingen under innehavet. Indexupprikningen omfattar inte bara
det egna kapitalet utan dven den del av anskaffningsvirde m m som har finan-
sierats med lan. Detta innebdr med andra ord att fastighetsdgaren vid realisa-
tionsvinstberdkningen far avdrag for det belopp som skulle ha behévt tillforas
det lanade kapitalet om det skulle behalla sitt realvirde. Kombinationen av
full avdragsritt for lJanerdntorna under innehavet och full indexupprikning av
anskaffningsvirde m m vid realisationsvinstberdkningen har medf6rt att
manga fastighetsidgare har kunnat gora betydande skattefria vinster.

I propositionen uttalades att man teoretiskt kan komma till riatta med for-
hallandet pa tva sitt. Det ena alternativet skulle vara att ga 6ver till en real be-
skattning av lanerantorna. Den del av rdntan som utgér kompensation for in-
flationen skulle da behandlas som en amortering (ej avdrag for fastighetsiga-
ren och ej beskattning hos langivaren). Det andra alternativet skulle vara att
begransa indexuppriakningen till det egenkapital som fastighetsdgaren har lagt
ner i fastigheten. Enligt budgetministern kan en principiell reform av av-
dragsritten for smahusrantor o d tdnkas endast i ett stérre sammanhang dar
man beaktar 6vergripande skatte- och bostadspolitiska synpunkter. Med den-
na standpunkt aterstar f n bara alternativet att begridnsa ritten till indexupp-
rakning.

Samtliga riksdagspartier har ocksa anslutit sig till uppfattningen att en sa-
dan begriansning bor géras. Alla utom vpk har ocksa gjort bedomningen att
begransningen atminstone tills vidare maste géras med hjilp av schablonreg-
ler, eftersom det inte dr praktiskt mojligt att tillimpa ett system som bygger
pa att man i varje enskilt fall faststiller storleken av det egna kapitalet.

Den tekniskt enklaste 16sningen skulle utan tvivel vara att begrdnsa index-
upprikningen likformigt 6ver hela innehavstiden. I riksdagen har socialde-
mokraterna foresprakat en sddan 16sning. Enligt deras forslag skulle endast
halva prisforandringen under innehavet fi beaktas vid indexuppridkningen
(samma resultat erhalls om omrikningstalen faststills pa samma sitt som hit-
tills men uppridkningen far omfatta endast hilften av ingadngsvirde, forbatt-
ringskostnader m m).

Regeringen valde en annan 16sning. Budgetministern erinrade om att fastig-
heterna i normalfallet 4r h6gt belanade i borjan av ett innehav och att lanebe-
lastningen dérefter successivt sjunker. Med hénsyn till detta skulle en *’halve-
rad”’ indexupprikning ofta ge ett formanligt resultat vid en forsialjning efter
ett kort innehav och leda till en oskiligt hard beskattning efter ett langt in-
nehav. Sddana verkningar ansags inte limpliga. I stillet borde man enligt
budgetministern ta fasta just pa det forhallandet att egenkapitalet regelmés-
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sigt 4r lagt i borjan och viaxer med tiden. En schablon som tog hdnsyn till detta
borde innebidra att ritten till indexupprikning okade successivt under in-
nehavet. Som en tinkbar modell nimndes en upptrappning under 10 ar (25%
av anskaffningsvirdet skulle fa riaknas upp fran forsta aret, ytterligare 25%
fran fjarde aret, ytterligare 25% fran attonde aret och resterande 25% fran
elfte aret). En sddan metod skulle dock medféra praktiska problem. Budget-
ministern ansig att man kunde fa enklare regler och dnda likvardiga effekter,
om man vid uppridkningen helt bortsag fran prisutvecklingen under en inle-
dande period och & andra sidan lit den prisutveckling som intraffade darefter
sld igenom helt. Som inledande period foreslogs fyra ar. En metod med ett
fyradrigt initialt bortfall av indexuppriakningen skulle redan efter sju eller atta
ars innehav ge ett resultat som var likviardigt med det som erholls vid en tio-
arig upptrappning. Vid kortare innehav ledde det initiala bortfallet givetvis till
en hardare beskattning. En sidan effekt bedémdes generellt sett som lamplig
eftersom de spekulativa inslagen ofta 4r storst vid de korta innehaven (prop.
1980/81:32 s. 33 ff).

Regeringen stannade alltsa for metoden med ett fyraarigt initialt bortfall.
Som jag redan nimnt innebar detta stillningstagande att man valde en 16sning
som till priset av relativt komplicerade regler ger de materiella effekter som
ansetts onskvirda. Aven riksdagens majoritet anslot sig till denna stand-
punkt. I skatteutskottets betinkande framholl majoriteten att den av socialde-
mokraterna féreslagna metoden kunde vintas bli relativt enkel i den praktis-
ka tillimpningen medan regeringsforslaget kunde vintas effektivare motverka
fastighetsspekulationer. Eftersom det ansags angeldget att snabbt komma till
riatta med spekulationer och oskiliga dvervinster tillstyrktes forslaget i propo-
sitionen, dock med tilligget att man forutsatte att de aktuella reglerna kunde
férvantas fa kort varaktighet (SkU 1980/81:10 s. 25). De socialdemokratiska
reservanterna kritiserade forslaget med hansyn till vissa materiella effekter
och till de tekniska komplikationerna.

3.2 Huvudreglerna for indexupprikning

Vid beskrivningen av huvudreglerna fér indexupprikningen kommer jag att
utga fran foljande exempel.

En fastighet koptes ar 1 och en ombyggnad gjordes ar 2. Fastigheten siljs ar
8. Det genomsnittliga konsumentprisindex (KPI) fér ar 1 var 100 och den
arliga inflationen under innehavet har uppgatt till 8%. For aren 1—8 har KPI
da uppgatt till féljande belopp

Ar KPI Ar KPI
| R 100 S 136
2 108 6 e 147
3 117 T 159
B 126 8 171
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Hittills har indexuppriakningen av ingangsvirde och forbittringskostnader
gjorts med hédnsyn till férdndringarna i KPI (prisutvecklingen) frén det ar da
fastigheten forviarvades resp kostnaderna lades ner till det ar da forsdljningen
sker (i princip utgdr man fran det genomsnittliga KPI for resp. ar; for att kun-
na faststilla nya omrékningstal redan fore utgadngen av férsiljningsaret bru-
kar RSV dock utga fran det arets juliindex). Det spelar ingen roll nér under ka-
lenderaret inkdpet, forbattringen eller forsiljningen har skett. I exemplet rik-

nas inkopspriset upp med faktorn (%(Z)El):) 1,71 och ombyggnadskostnaden

med faktorn (i—7i=) 1,58. Ett virdeminskningsavdrag rdknas upp med hin-

syn till prisutvecklingen fran det ar som avdraget beloper pa till férsdljnings-
aret. I exemplet skall ett avdrag som har gjorts fér beskattningsaret 1 rdknas
upp med faktorn 1,71 medan ett avdrag som gors fér t ex ar 7 rdknas upp med

faktorn (1Z1=) 1,08.
159
De nya reglerna innebdr att uppriakningen av ingdngsvirde och forbdtt-

ringskostnader ’f6rdrojs’’ fyra ar. I exemplet skall ink6pspriset rdknas upp
med hidnsyn till prisutvecklingen fran ar 5 (= det fjirde aret efter inképsaret)

till ar 8 eller saledes med faktorn %=) 1,26. Ombyggnadskostnaden rdknas
upp med hdnsyn till prisutvecklingen fran ar 6 (=det fjarde aret efter

ombyggnadsaret) till r 8 eller med faktorn (%=) 1,16. Det bor observeras
att dndringarna enbart avser indexupprikningen, inte avdragsritten som sa-
dan.

Har fastigheten forvarvats fore ar 1952, skall man vid indexuppriakningen
— liksom i §vrigt vid berdkning av fastighetens omkostnadsbelopp — anse
fastigheten forviarvad den 1 januari 1952. Ingangsvirdet (150% av 1952 ars
taxeringsvarde eller den faktiska k6peskillingen om den dr hogre) ridknas allt-
s& upp med hénsyn till prisutvecklingen fran ar 1956. Om ingangsvirdet i an-
dra fall bestims med ledning av ett taxeringsvidrde (20-arsregeln, arvsfallen)
skall indexuppriakningen av ingangsvirdet ske med hénsyn till prisutveckling-
en fran det fjarde aret efter det som taxeringsvirdet avser.

Sa langt far vdl de nya principerna for indexupprikning anses ganska enkla.
Bestammelserna om uppriakning av virdeminskningsavdrag har daremot bli-
vit mer komplicerade. Som huvudregel giller visserligen fortfarande att av-
dragen skall rdknas upp i full utstrackning, d v s med hénsyn till prisutveck-
lingen fran det ar pa vilket avdraget beloper till forsiljningsaret. Med hiansyn
till den fyraariga férdréjningen av indexupprikningen av ingangsvirde och
forbattringskostnader har dock en sirregel inforts for de avdrag som beléper
pa det ar da fastighetsdgaren lade ner den kostnad som avdraget hanfér sig till
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(kostnadsaret) och pa de tre nirmast féljande aren. Dessa avdrag skall namli-
gen riknas upp med hinsyn endast till prisutvecklingen fran det fjarde aret
efter kostnadsaret. Grundas ingadngsvirdet pa den faktiska képeskillingen vid
forvarvet, skall alla kostnader som inkluderas i kopeskillingen anses nedlagda
under inkopsaret. Om ingangsvirdet berdknas med ledning av taxeringsvardet
for ett visst ar (ingangsaret), skall alla kostnader som lades ner fére in-
gangsaret anses nedlagda under detta ar (dessa kostnader beaktas inte vid rea-
lisationsvinstberdkningen men de virdeminskningsavdrag som hanfor sig till
kostnaderna och beldper pa ingangsaret eller senare ar skall ju dnda ater-
foras).

I exemplet ovan skall alltsa de virdeminskningsavdrag som héanfor sig till en
vid forvirvet befintlig byggnad och beloper pa nagot av dren 1—4 rdknas om
med héansyn till prisutvecklingen fran ar 5 till ar 8, dvs med faktorn 1,26. De
till byggnaden hianforliga avdrag som bel6per pa aren 5,6 resp. 7 rdknas om
pa samma sitt som hittills (ett avdrag som bel6per pa t ex ar 6 rdknas upp med

faktorn—i%= 1,16) Pa motsvarande sitt géller att de virdeminskningsavdrag

som hanfor sig till ombyggnaden ar 2 och beléper pa nagot av aren 2—5 rak-
nas upp med hénsyn endast till prisutvecklingen fran ar 6 till ar 8.

Den nu beskrivna sirregeln forutsétter alltsa att man kan faststélla nar den
kostnad som viardeminskningsavdraget hanfor sig till lades ner. I vissa fall ar
detta inte mojligt. Tidigare berdknades ju virdeminskningsavdraget for hyres-
fastigheter och ekonomibyggnader i jordbruket ofta pa ett underlag som be-
stimdes schablonmissigt med utgangspunkt i fastighetens taxeringsvérde.
Vid 6vergangen till den numera obligatoriska planmissiga avskrivningen var
det dessutom tillatet att berdkna ingdngsvirdet enligt motsvarande schablon-
regler. I dessa fall gar det inte att ange nagon bestamd kostnad som avdraget
hanfor sig till. Det synes da inte heller méjligt att tillimpa den hér aktuella
sdrregeln. I stillet torde dessa pa schablon grundade viardeminskningsavdrag
dven i fortsittningen undantagslost fa rdknas upp fullt, dvs med hénsyn till
prisutvecklingen fran det ar som avdraget beloper pa till férsdljningsaret.

Som jag tidigare antytt har det ansetts motiverat att gora en féljdandring i
uppskovslagstiftningen. Nir en ersidttningsfastighet avyttras, skall ju upp-
skovsbeloppet i princip aterforas till beskattning. Darvid har gillt att beloppet
skall indexuppriknas med hédnsyn till prisutvecklingen fran det ar da ersitt-
ningsfastigheten férviarvades till det ar da den avyttras. Med hinsyn till att er-
sattningsfastighetens ingdngsvarde inte ldngre far indexuppriaknas for de fyra
forsta innehavsaren har foreskrivits att uppskovsbeloppet i fortsidttningen
skall rdknas upp med hidnsyn endast till prisutvecklingen fran det fjarde aret
efter det ar da ersédttningsfastigheten férviarvades (se dock féljande avsnitt).
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3.3 Indexupprikning vid forsiljning av en ersdttningsfastighet

Varje metod som innebir att inflationsskyddet begrinsas eller — som enligt
de nya reglerna — helt faller bort under en initialperiod for med sig ett sarskilt
problem, nimligen hur man skall behandla de fall dar nagon séljer en fastig-
het och i anslutning till detta kdper en ny. I propositionen uttalades att huvud-
regeln bor vara att en ny initialperiod borjar 16pa, eftersom avsikten just 4r att
den som snabbt omsitter fastigheter i spekulationssyfte inte langre skall kun-
na gora skattefria vinster pa grund av inflationseffekterna vid beldning.

Det har dock inte ansetts rimligt att undantagslést tillimpa denna princip. I
propositionen nimndes féljande exempel. Antag att tva personer séljer var sin
likvardig bostadsfastighet. Den ena har dgt och bott pa fastigheten oavbrutet
under atta ar. Den andra képte ocksa sin fastighet for atta ar sedan men har
direfter ’bytt’’ fastighet (och bostad) en gang i mitten av perioden, t.ex. pa
grund av byte av anstillningsort eller 4ndrade familjeférhallanden. Om av-
brottet far till f6ljd att en ny initialperiod borjar 16pa, kommer den senare
personen inte att f4 ndgon som helst indexuppriakning av det kapital som han
har haft nedlagt i fastigheterna och han kommer dirigenom skattemassigt i ett
betydligt mer of6Grmanligt ldge 4n den forstnimnda fastighetsdagaren.

Med tanke pa dessa och liknande fall har genom den nya lagstiftningen in-
forts sdrskilda regler. Dessa innebir att en person, som siljer en fastighet som
har anskaffats som ersittning for en annan fastighet (ursprunglig fastighet),
under vissa férutsédttningar far tillgodorikna sig tiden for det tidigare inneha-
vet vid indexupprikningen av ersdttningsfastighetens ingdngsviarde m m. Reg-
lerna har blivit komplicerade. Detta har papekats bade av lagradet och av
skatteutskottet. Lagradet har dock samtidigt framhallit att ndgon ndmnvird
férenkling knappast 4r mojlig om man vill uppna de nyanseringar som rege-

ringens forslag innefattar (se prop 1980/81:32 s 76).
Det dr tva fragor som har mast regleras relativt ingdende. Den ena giller

forutsattningarna fér att man skall f4 ta hdnsyn till innehavet av den ur-
sprungliga fastigheten. Den andra géller metoden f6r beaktande av detta inne-
hav.

Forutsdttningarna

En forsta forutsattning 4r att den ursprungliga fastigheten har avyttrats ef-
ter utgdngen av ar 1980. Syftet med reglerna #r att forhindra att ett avbrott i
fastighetsinnehavet leder till att inflationsskyddet férloras tva ganger. Om den
ursprungliga fastigheten har salts fore utgangen av ar 1980, har de nya regler-
na om initialt bortfall av inflationsskyddet éver huvud taget inte varit tillimp-
liga pa forsdljningen (se avsnitt 3.4 nedan). Det har inte ansett motiverat att i
ett sddant fall lata den skattskyldige tiligodoridkna sig innchavet av fastighe-
ten.
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En andra foérutsattning 4r att den skattskyldige beraknar ingangsvirdet for
ersdttningsfastigheten pd basis av den faktiska kopeskillingen vid forvérvet.
Nar ingangsvirdet bestims med ledning av ett taxeringsvédrde dr det ju en ge-
nomgdaende princip vid realisationsvinstbeskattningen att inte ta hidnsyn till
férhallandena fore ingangen av det ar som taxeringsvirdet avser.

Det ytterligare villkor som har uppstilits anknyter till uppskovslagstiftnin-
gen. En sddan anknytning har ansett naturlig eftersom motiven fér de hir be-
handlade reglerna till stor del 6verensstimmer med de motiv som har legat
bakom uppskovsinstitutet. For att innehavet av den ursprungliga fastigheten
skall fa beaktas fordras silunda i princip att omstidndigheterna varit sadana
att den skattskyldige har haft ritt att f4 uppskov med beskattningen av den
vinst som uppkom vid forsdljningen av denna fastighet. Han skall med andra
ord ha haft ritt att >’fora dver’’ vinsten till ersattningsfastigheten.

Om ett definitivt’” uppskov faktiskt har erhallits, dr villkoret uppfyllt.
Men dven om uppskov inte har erhallits, kan det tidigare innehavet fa beaktas
vid indexupprikningen, ndmligen om man i efterhand — d v s nér resultatet
av forsdljningen av ersidttningsfastigheten skall berdknas — kan konstatera att
forutsattningar for uppskov har forelegat. Alla uppskovsvillkor behdver dock
inte ha varit uppfyllda. Vid bedé6mningen i efterhand skall férutsdttningar for
uppskov anses ha forelegat oavsett om vinst uppkom vid férsiljningen av den
ursprungliga fastigheten och oavsett hur stort vederlaget for denna fastighet
var i férhallande till det pris som betalades vid férvirvet av ersdttningsfastig-
heten. I de s.k frivilligfallen géller vidare att kravet pa bosittning pa den ur-
sprungliga fastigheten skall anses uppfyllt om den skattskyldige har varit bo-
satt pa denna fastighet ndgon gang under den femarsperiod som féregick for-
sdljningen av fastigheten (enligt uppskovsreglerna fordras ju tre ars bositt-
ning). Det dr folkbokféringens bosittningsbegrepp som #r avgérande. Den
skattskyldige skall *’ritteligen’” ha varit kyrkobokford pa den ursprungliga
fastigheten under nagon del av femarsperioden.

I 6vrigt skall de vanliga uppskovsvillkoren ha varit uppfyllda. Det innebér
bl.a. att ersattningsfastigheten skall ha varit beldgen i Sverige och att den inte i
och med forvarvet har utgjort omséttningstillgdng i den skattskyldiges rorelse.
Motsvarande giller i princip betrdffande den ursprungliga fastigheten. I de
s.k. tvangsfallen fordras att ersdttningsfastigheten har varit jamforlig med
den ursprungliga fastigheten och i frivilligfallen att ersdttningsfastigheten var
en jordbruksfastighet eller en schablonbeskattad villa. Vidare fordras att er-
sattningsfastigheten anskaffades inom fyra ar frdn den dag d& den ursprungli-
ga fastigheten avyttrades samt — i frivilligfallen — att den skattskyldige
bosatte sig pa ersidttningsfastigheten inom ett ar fran forvarvet (RSV kan dock
genom dispens ha medgett forlingning av tidsfristen for forvarv eller bosatt-
ning).
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Metoden

Innehavet av den ursprungliga fastigheten beaktas pa sd sitt att ersdttnings-
fastigheten fingeras ha foérvirvats lika lang tid fére den faktiska tidpunkten
som den ursprungliga fastigheten hade innehafts vid tiden for avyttringen. I
lagtexten kallas detta *’tidigareldggning’’. Om innehavet av den ursprungliga
fastigheten omfattade fyra ar eller mer, blir resultatet av tidigareldggningen i
princip att ingangsvirdet for ersidttningsfastigheten far indexuppriknas fullt
ut redan fran det faktiska forvarvsaret. Tidigareldggning far givetvis aldrig
ske med mer dn fyra ar. Det 4r i forsta hand foérvirvet av ersattningsfastighe-
ten som far tidigareldggas. Har den skattskyldige under den tidsfrist som géll-
de for forviarvet av ersidttningsfastigheten lagt ner forbattringskostnader pa
fastigheten, far dock dven tidpunkten f6r nedldggande av dessa kostnader ti-
digareldggas.

For tidigareldggningen géller vissa beloppsgranser. Det har inte ansetts rim-
ligt att exempelvis en person, som siljer den ursprungliga fastigheten efter fy-
ra ars innehav fér 300 000 kr och képer en ny fastighet f6r 1 milj kr, pa grund
av det tidigare innehavet skall fa full indexuppriakning av hela ingangsvardet
for ersiattningsfastigheten. Det har darfoér foreskrivits att tidigarelaggningen
inte far omfatta storre del av ingadngsviarde och férbattringskostnader for er-
siattningsfastigheten 4n som motsvarar det vederlag som erholls fér den ur-
sprungliga fastigheten. Denna begriansning har dock inte ansetts tillracklig.
Har mer betydande forbittringskostnader lagts ner pa den ursprungliga fas-
tigheten under forsiljningsaret eller nagot av de tre ndrmast féregdende aren,
skall sddana kostnader riknas av fran vederlaget for fastigheten nar belopps-
utrymmet for tidigareldggning faststills. For att forbattringskostnader som
har lagts ner ett visst ar skall rdknas av pa detta sétt fordras dock att de har
uppgétt till mer 4n 10% av vegerlaget fér den ursprungliga fastigheten.

Tidigareldggningen far konsekvenser inte bara fér indexupprdkningen av
ersdttningsfastighetens ingangsviarde och vissa forbittringskostnader utan
dven for uppriakningen av virdeminskningsavdrag och uppskovsbelopp.

Som tidigare namnts finns en sdrregel som innebir att de virdeminsknings-
avdrag som bel6per pa det s k kostnadsaret eller nagot av de tre féljande aren
skall rdknas upp med hinsyn endast till prisutvecklingen fran det fjarde aret
efter kostnadsaret. Har tidpunkten for forvirvet av ersattningsfastigheten (el-
ler tidpunkten for vissa forbattringsarbeten) tidigarelagts, skall detta iakttas
vid tillimpningen av sidrregeln for virdeminskningsavdrag. En tidigareldgg-
ning med fyra ar kan dirigenom ge till resultat att alla virdeminskningsavdrag
som hanfor sig till ersdttningsfastigheten — eller rittare sagt till de byggnader
som fanns pa fastigheten vid férviarvet — skall indexuppriknas utan férdréj-
ning.

Jag har tidigare ocksa namnt att uppskovsbeloppet i fortsdattningen skall in-
dexuppriknas med hinsyn till prisutvecklingen fran det fjarde aret efter det
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da ersiattningsfastigheten férvarvades. Om forvarvstidpunkten for ersétt-
ningsfastigheten har tidigarelagts vid indexupprikningen av fastighetens in-
gangsvarde, skall dock motsvarande tidigareldggning ske dven vid uppriaknin-
-gen av uppskovsbeloppet.

Redan av denna ganska kortfattade beskrivning torde framga att bestim-
melserna om ersittningsfastigheter dr komplicerade och kan véntas leda till
svarigheter vid den praktiska tillimpningen. I direktiven till den férut nimnda
kommitté som skall se 6ver uppskovslagstiftningen har papekats att en
omstdndighet som forsvarar tillimpningen dr att prévningen av forutsittnin-
garna f6r tidigareldggning skall géras forst i samband med att ersidttningsfas-
tigheten avyttras, dvs kanske mycket lang tid efter forsdljningen av den ur-
sprungliga fastigheten. Kommittén har fatt i uppdrag att underséka mojlighe-
terna att gdra provningen pa ett tidigare stadium. Detta torde forutsitta att
man dppnar mojligheter till en sdrskild faststallelsetalan.

3.4 Overgdngsbestimmelserna

Fastighetsforsialjningar under &r 1980 berédrs inte av den nya lagstiftningen.
Nar en avyttring sker efter utgdngen av ar 1980 blir de nya reglerna om in-
dexupprikning ddremot i princip tillimpliga. Detta giller dven i de fall da fas-
tigheten har férvirvats fore arsskiftet.

Det har dock ansetts angelédget att géra 6vergdngen ’mjuk’’. Man har velat
undvika 6vergangsregler som leder till en alltfér drastisk skdrpning nir ars-
skiftet passeras och som foranleder panikforsidljningar foére ikrafttradandet.
En riktpunkt har varit att den som vid 6vergéangstillfillet innehar en fastighet
alltid skall kunna fa atminstone samma avdrag vid en framtida f6érsialjning
som han skulle ha fatt om fastigheten hade salts under ar 1980.

For att tillgodose dessa nskemal har det ansetts nodvindigt att inféra dels
regler om en successiv 6vergang till det nya systemet, dels en sirskild garanti-
regel. Dessa regler blir tillimpliga endast i de fall d4 fastigheten har férvirvats
fore ingdngen av ar 1980.

Bestimmelserna om en successiv évergdng innebidr att initialperioden —
som enligt huvudregeln dr fyra ar — férkortas under de nirmaste aren efter
ikrafttridandet for de fastigheter som har férviarvats ar 1979 eller tidigare.
Den som siljer en saddan fastighet nagot av aren 1981, 1982 eller 1983 far sa-
lunda rdkna upp ingangsvirde och férbittringskostnader med hinsyn till pris-
utvecklingen fran det forsta, andra resp tredje aret efter det ar da fastigheten
forviarvades eller forbittringskostnaderna lades ner. De nya reglerna far alltsa
full effekt forst nar forsdlyningen sker ar 1984 eller senare.

Den successiva 6vergangen fran en ettarig till en fyraarig initialperiod ater-
verkar pa den forut beskrivna sirregeln fér uppréakning av vissa vardeminsk-
ningsavdrag. Enligt sirregeln skall ju de avdrag som beloper pa det s k kost-
nadsaret och de tre narmast foljande aren riknas upp med hinsyn endast till
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prisutvecklingen fran det fjarde aret efter kostnadsaret. Vid en forsédljning ar
1981 omfattar sdrregeln emellertid bara de avdrag som beloper pa kostnadsa-
ret och den medger att dessa avdrag far riknas upp med hidnsyn till prisutveck-
lingen fran det forsta aret efter kostnadsaret. Vid en forsiljning ndgot av aren
1982 eller 1983 giller pad motsvarande sitt att de avdrag som beloper pa kost-
nadsaret och det forsta aret (forsdljning 1982) resp det forsta och andra aret
(forsaljning 1983) efter kostnadsaret omfattas av sidrregeln och att denna med-
ger upprakning med hidnsyn endast till prisutvecklingen fran det andra aret
(forsdljning 1982) resp det tredje aret (forsdljning 1983) efter kostnadsaret.

Vidare aterverkar den successiva dvergangen pa ritten till s k tidigareldgg-
ning. Syftet med denna &r att férhindra att det inflationsskydd som forloras
vid forsidljningen av den ursprungliga fastigheten forloras en gang till nir er-
sdttningsfastigheten avyttras. Om den ursprungliga fastigheten avyttras nagot
av aren 1981, 1982 eller 1983, forlorar den skattskyldige bara ett, tva resp tre
ars indexuppriakning. Tidigareldggning av anskaffningstidpunkt m m for er-
sdttningsfastigheten far da ocksa ske med hégst ett, tva resp tre ar.

Den successiva dvergangen far slutligen betydelse ocksa for uppriakningen
av uppskovsbeloppet. Huvudregeln ir ju att detta i fortsidttningen skall ridknas
upp med hénsyn till prisutvecklingen fran det fjarde aret efter det ar da ersitt-
ningsfastigheten forvarvades. Har ersidttningsfastigheten avyttrats nigot av
aren 1981, 1982 eller 1983, skall uppskovsbeloppet i stillet riknas upp fran det
forsta, andra resp tredje aret efter forvirvsaret.

Sa langt bestimmelserna om en successiv 6vergang. Den s k garantiregeln
syftar som redan namnts till att lata de personer som vid dvergangen innehar
en fastighet fa d&tminstone samma avdrag som de skulle ha erhallit vid en for-
sdlining under ar 1980. Till skillnad mot bestimmelserna om successiv 6ver-
gang giller garantiregeln inte bara vid foérsdljningar aren 1981—1983 utan
dven vid senare avyttringar (4ven om regeln vid fortgidende inflation successivt
forlorar i betydelse). Regeln ar tillimplig nér en fastighet har forviarvats fore
ingdngen av ar 1980 och den omfattar ingdngsvirdet samt de forbattringskost-
nader som har lagts ner fére utgangen av ar 1979 och de virdeminskningsav-
drag som beléper pa ar 1979 och tidigare ar. Dessa poster skall indexupprak-
nas enligt de regler som skulle ha gillt vid en forsédljning 4r 1980. Resultatet
skall jamféras med det belopp som framkommer om motsvarande poster be-
handlas enligt de nya reglerna (inkl bestimmelserna om successiv 6vergang).
Den skattskyldige har ritt till avdrag med det hégsta av beloppen. Forbétt-
ringskostnader som har lagts ner efter utgangen av ar 1979 och de virde-
minskningsavdrag som beloper pa ar 1980 eller senare ar skall givetvis ocksa
beaktas. Dessa omfattas inte av garantiregeln utan behandlas helt enligt de
nya reglerna.

Forhéllandet mellan bestimmelserna om successiv 6vergang och garantire-
geln kan illustreras med ett enkelt exempel. Antag att en fastighet har kopts ar
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1970 £6r 200 000 kr och att den avyttras ar 1982. Enligt de férstndmnda be-
stammelserna skall anskaffningsvardet raknas upp med hinsyn till prisutveck-
lingen fran ar 1972 (vid f6rséljning ar 1982 beaktas prisutvecklingen fran det
andra aret efter ink6psaret) till ar 1982. Detta belopp skall jimforas med det
belopp som hade erhallits vid en férsdljning ar 1980. Det av RSV faststillda
omrakningstalet for fastigheter anskaffade ar 1970 var da 2,40 och avdrag
skulle alltsa ha erhallits med 480 000 kr. Den skattskyldige har som nimnts
rétt till avdrag med det hogsta av beloppen.

Forhallandet mellan nuvarande regler, de nya huvudreglerna och 6ver-
gangsbestimmelserna kan ocksa sammanfattas pa féljande sitt.

Forséljningsar

1975 . 1976 | 1977 | 1978 | 1979 | 1980 1981 | 1982 | 1983 1984 1985
L ] ] ] 1 | |

———————— Aldre regler —p |4 Successiv 6ver-—p| De nya

gang - huvud-
(lar)(2ar)(34r) | reglerna—p
(4 ar)

Garantiregeln ———— — »

4 Fastighetsforsaljning under dr 1981

Efter den nu gjorda genomgangen kan vil d4nnu en gang konstateras att regier-
na dr komplicerade. Man kan befara att bestimmelserna om den s k tidigare-
laggningen kommer att valla de storsta problemen. Vidare blir hanteringen av
viardeminskningsavdragen mer komplicerad dn hittills pa4 grund av sidrregeln
fér de avdrag som beléper pa kostnadsaret och de nidrmast féljande aren.
Aven dvergangsbestimmelserna leder till merarbete.

Svérigheterna blir dock betydligt mindre nir man ser endast till vad som
skall iakttas vid en forsdljning under ar 1981. Bestimmelserna om tidigare-
laggning blir knappast alls aktuella detta ar (en férutsidttning for att bestim-
melserna skall bli tillimpliga vid en forsdljning ar 1981 ar att bade den ur-
sprungliga fastigheten och ersittningsfastigheten siljs detta ar). Siarregeln for
vardeminskningsavdrag far en obetydlig rdckvidd férsta dret och ¢vergangs-
bestimmelserna, som kan verka avskrickande nir man lidser dem i deras hel-
het, blir betydligt mer ldtthanterliga nir man ser till férhallandena under ett
enda beskattningsar.

Jag tror att det kan ha ett praktiskt viarde att konkretisera framstéllningen
med nigra "’deklarationsformulir’’ som visar hur man berdknar realisations-
vinsten vid en férsdljning ar 1981. Detta har jag forsokt gora i bilagorna 1
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och 2. 1 bil 3 aterges dels de av RSV faststidllda omrédkningstal som skall till-
lampas vid en forsiljning ar 1980 (alt 1), dels de omrikningstal som vid en full
indexupprikning skulle kunna antas gilla for forsaljningar ar 1981 (alt 2). Det
maste observeras att alt 2 bygger pa ett godtyckligt inflationsantagande och
att tabellen i denna del kommer att behdva justeras nir den verkliga infla-
tionstakten 4r kand.

Tva anmirkningar 4r pa sin plats. Som redan ndmnts blir bestimmelserna
om tidigarelidggning bara i undantagsfall aktuella ar 1981. Jag har darfér inte
inarbetat dessa bestimmelser i >’formulédren’’ och vill hidr endast erinra om att
tidigareldggning i dessa undantagsfall kan medges med hogst ett ar, eftersom
den ursprungliga fastigheten maste ha avyttrats ar 1981 (se avsnitt 3.4). Efter-
som de allra flesta forsdljningar avser fastigheter som inte berérs av reglerna
om vdrdeminskningsavdrag har jag inte heller inarbetat dessa regler utan har
n6jt mig med att anmérka var avdragen skulle komma in.

I 6vrigt hdnvisar jag till de anmirkningar som har gjorts i bilagorna.
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Bilaga 1
’’Huvudblanketten’’

Berdkning av realisationsvinst vid fastig-
hetsforsaljning ar 1981

Kronor Kronor

Intiikt
Forsiljningspris

Avgar: Forsiljningsprovision o d. —

Avdrag
1. Fasta belopp f6r aren 19... tom ar
1980=.... arx3000kr. =  —mme—m———

2. Omkostnadsbelopp for ar 1979 och tidigare
arenl. bil. 2 avd. I +

3. Omkostnadsbelopp f6ér aren 1980 och 19811 +

4. Ovriga kostnader for forsaljningen +
Summa =

5. Avgar:

Uppskovsbelopp som skall minska omkost-
nadsbeloppet enligt bil. 2 avd IT —

Summa avdrag = —

Vinst eller forlust?

! Ingangsvardet (om fastigheten har forvirvats ar 1980 eller 1981) och forbéttringskostnader ned-
lagda ar 1980 eller 1981. Dessa poster skall inte indexuppréknas.

Ev. viardeminskningsavdrag som beldper pa ar 1980 eller 1981 skall minska det omkostnadsbe-
lopp som skall féras in under punkt 3. Om avdraget bel6per pa ar 1980 och hanfér sig till en kost-
nad som har lagts ner ar 1979 eller tidigare, skall avdraget raknas upp med faktorn 1,10 (bil. 3.
alt. 2) Ovriga avdrag skall inte indexuppriknas.

2 Ej 3 000-kronorstillagg eller indexupprikning vid berdkning av forlust.
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Bilaga 2

Avd. I Ingangsviarde och forbattringskost-
nader for ar 1979 och tidigare ar

Ar for for- Ingangsvirde Omrékning
varv resp. for- resp. for- N 1 5 Anesregeln
béttring (t o m battrings- Garantiregeln vergangsreg
1979) kostnad, .| Omraknat , | Omriknat
kr. Omr.tal belopp, kr. Omr.tal belopp, kr.
Summa A =———————— Summa B ———
Avd II.

Det hogsta av beloppen A och B fors over till

UppSkOVSbeIOpp4 bil. 1 punkt 23

Ar for for-

VArv av Uppskovsbelopp, kr. Omrékningstal® Omraknat
ersittnings- uppskovsbelopp, kr.
fastigheten

1978

eller tidigare x 1,24 =

1979 x 1,10 =

1980 eller 1981 X 1,00 =

I Omr.talenl. bil. 3 alt. I for forvirvs- resp. forbattringsaret (Ex: inkop ar 1970, omr.tal = 2,40)

2 Omr.tal. enl. bil. 3 alt. 2 for aret efter forvirvs- resp. forbattringsaret (Ex. inkdp ar 1970,
omr.tal =2,46).

3 Om virdeminskningsavdrag har gjorts for ar 1979 eller tidigare ar, skall avdragen in-
dexuppréaknas och summeras. En f6rsta berdkning gors enligt garantiregeln. Upprakningen sker
enligt hittills gallande regler med de omrikningstal som anges i bil. 3 alt. 1. Summan avriknas
fran summa A ovan. En andra berdkning gors enligt reglerna om successiv Svergang. Upprédkning
sker d& med de omrékningstal som anges i bil. 3 alt. 2. Avdraget for det ar da siljaren gjorde den
investering som avdraget avser rdknas dock om med det tal som giller for aret efter avdragsaret.

4 Tre alternativ beroende pa nir ersittningsfastigheten forvirvades. Det bor observeras att in-
dexupprakning enligt hir avsedda regler skall ske bara i de fall da den ursprungliga fastigheten
avyttrades efter utgangen av mars 1976. ’
5 Omrikningstalen har hamtats fran bil. 3 alt. 2. Upprékningen sker med hinsyn till prisutveck-
lingen fran aret effer det da ersittningsfastigheten forvirvades. Upprikning skall dock inte i na-
got fall ske fran tidigare ar 4n ar 1979.
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Bilaga 3

Omrékningstalen
Ar for anskaffning, férbattring Omrékningstal

eller virdeminsningsavdrag alt 1! alt 22 KPI
1952 4,50 4,95 126
1953 4,43 4,88 128
1954 4,40 4,84 129
1955 4,26 4,69 133
1956 4,08 4,49 139
1957 3,91 4,30 145
1958 3,73 4,11 152
1959 3,71 4,08 153
1960 3,57 3,92 159
1961 3,48 3,83 163
1962 3,34 3,67 170
1963 3,24 3,57 175
1964 3,13 3,45 181
1965 2,98 3,28 190
1966 2,81 3,09 202
1967 2,69 2,96 211
1968 2,64 2,90 215
1969 2,57 2,82 221
1970 2,40 2,64 236
1971 2,23 2,46 254
1972 2,11 2,32 269
1973 1,98 2,18 287
1974 1,79 1,97 316
1975 1,63 1,80 347
1976 1,48 1,63 382
1977 1,33 1,46 426
1978 1,21 1,34 468
1979 1,13 1,24 502

1980 1,00 1,10 567 (juli)

1981 — 1,00 624 (vid

10%

inflation)

! Omrikningstalen enl alt 1 4r de tal som RSV faststillt for forsdljningar under ar 1980 (full in-
dexupprikning fran det tidigare aret till r 1980).

Omrikningstalen enl alt 2 4r de tal som géller for forsdljningar under ar 1981 nér full indexupp-
rakning skall ske fran det tidigare aret till ar 1981. Ex: omrakningstal for ar 1970=KPI
1981: KPI 1970 =624:236 = 2,64. Dessa tal bygger pa antagandet att KPI ¢kar med 10% fran juli

1980 till juli 1981.

Obs! att de nya reglerna innebdr att man vid upprikning av ingdngsvdrde, forbittringskostna-
der och vissa virdeminskningsavdrag skall utga fran dret efter det da fastigheten forvdrvades, for-
bdttringskostnaderna lades ner resp avdraget gjordes.
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