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Propositionens huvudsakliga innehåll 

I propositionen läggs fram förslag om en skärpning av reglerna för 

beskattning av realisationsvinster vid fastighetsförsäljningar. 

Vid vinstberäkningen medges enligt nuvarande regler full indexuppräk­

ning av anskaffningsvärdc och förbättringskostnader. Rätten till indexupp­

räkning omfattar således inte bara det kapital som fastighetsägaren själv har 

lagt ner i fastigheten (egenkapitalet) utan också elen del av anskaffningsvärde 

och förbättringskostnacler som har finansierats med lån. Dessa regler har fått 

till följd att många fastighetsägare på grund av inflationens effekter vid 

belåning har kunnat göra stora vinster som har lämnats helt obeskattade vid 

en försäljning. Ett sätt att komma till rätta med dessa förhållanden skulle 

vara att begränsa indexuppräkningen till egenkapitalet. Åtminstone f. n. är 

det dock av praktiska och kontrolltekniska skäl inte möjligt att införa ett 

system som bygger på att man i varje enskilt fall faststiiller storleken av detta 

kapital. Begränsningar i rätten till indexuppräkning måste därför göras med 

hjälp av schablonregler. Vid utformningen av sådana regler bör man enligt 

propositionen ta hänsyn till det förhållandet att fastigheterna normalt är högt 

belånade i början av ett innehav samt att lånebelastningen därefter successivt 

sjunker och att andelen egenkapital alltst1 ökar med tiden. 

Mot denna bakgrund föreslås en schablonmässig begränsning av rätten till 

indexuppräkning. Förslaget innebär att uppräkningen för de fyra första 

innehavsåren i princip slopas. Detta betyder att indexuppräkningen av 

anskaffningsvärclet i fortsättningen får ske med hänsyn endast till prisutveck­

lingen från det fjärde året efter det år då fastigheten köptes. För det fall att 

ny-, till- eller ombyggnadsarbeten har utförts under innehavet föreslås på 
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motsvarande sätt att man vid indexuppräkningen av kostnaderna skall 

beakta endast den prisutveckling som sker fr{\n det fjiirde året efter det ?1r dit 

kostnaderna lades ner. 

Om en fastighetsägare säljer sin fastighet och köper en ny, är huvudregeln i 

det föreslagna systemet att en ny fyraårsperiod börjar löpa. Undantag friin 

denna princip har dock ansetts motiverade i första hand när det är frt1ga om 

fastigheter som utgör bostad för ägaren. Det föreslås att den, som säljer sin 

fastighet och köper en ny fastighet som ersättning för den ursprungliga, 

under vissa förutsättningar skall fä möjlighet att vid en senare försäljning av 

ersättningsfastigheten tillgodoräkna sig den tid under vilken han har innehaft 

den ursprungliga fastigheten. 

Ett tidigare fastighctsinnehav får enligt förslaget i första hand beaktas i de 

fall då den ursprungliga fastigheten sålts efter utgången av år 1980 och 

fastighetsägaren vid den försäljningen fått uppskov med realisationsvinstbe­

skattning. Sådant uppskov med beskattning kan under vissa förutsättningar 

komma i fråga då en fastighet tagits i anspråk genom expropriation e. d. samt 

vid frivilliga försäljningar av villa- och jordbruksfastighetcr. Ett tidigare 

innehav skall dock enligt förslaget få beaktas även i vissa fall där uppskov 

med beskattning av vinst på den ursprungliga fastigheten inte erhållits. För 

detta fordras att man vid försäljning av ersättningsfastigheten kan konstatera 

att förutsättningar för uppskov har förelegat. Vid denna bedömning skall 

man dock bortse från några av de villkor som gäller för uppskov. Det äldre 

fastighetsinnehavet skall nämligen få beaktas oberoende av om försäljningen 

av fastigheten ledde till vinst och i princip oberoende av om priset som erhölls 

för fastigheten var större eller mindre än priset som betalades för 

ersättningsfastigheten. Vidare skall bosättningskravet i uppskovsreglerna 

vid frivillig försäljning av en villa- eller jordbruksfastighet anses uppfyllt om 

fastighetsägaren någon gång under de fem åren närmast före försäljningen 

var bosatt på fastigheten. 

I propositionen föreslås att reglerna skärps i ytterligare ett avseende. F. n. 

har den som säljer en bostadsfastighet vanligen rätt att göra ett särskilt 

avdrag med 3 000 kr. för varje innehavsår (3 000-kronorstillägg). Det har 

inte ansetts motiverat att behålla detta tillägg i det framtida systemet. Det 

föreslås därför att rätten till 3 000-kronorstillägg i princip skall upphöra. 

1 fråga om ikraftträdandet föreslås som huvudregel att de nya reglerna 

skall tillämpas på försäljningar som sker efter utgången av år 1980. Särskilda 

övergångsbestämmelser föreslås dock för att göra övergången mjuk och 

begränsa skärpningarna för dem som vid övergången redan har innehaft sin 

fastighet under en viss tid. Dessa bestämmelser kan sammanfattas enligt 

följande. 

a) Om en fastighet, som har förvärvats år 1979 eller tidigare, avyttras 

något av åren 1981, 1982 eller 1983 skall den inledande begränsningen av 

indexuppräkningen omfatta endast ett, två resp. tre år. Dessutom föreslås att 

den skattskyldige alltid skall få avdrag för anskaffningskostnaden och för de 
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förbättringskostnader, som har lagts ner år 1979 eller tidigare, med minst det 

belopp som han enligt nuvarande regler skulle ha tillgodoförts vid en 

försäljning under år 1980. 

b) Vidare föreslås att 3 000-kronorstillägget skall slopas hara för inne­

havsi'lr efter år 1980. Även i fortsättningen fär alltså tilliigg heriiknas för år 

1980 och tidigare innehavsår. 

c) Den föreslagna successiva övergången till de nya reglerna om 

indexuppräkning får betydelse för rätten att vid försäljning av en ersättnings­

fastighet beakta innehavet av den ursprungliga fastigheten. Har den 

ursprungliga fastigheten avyttrats före utgången av år 1980. får innehavet 

inte beaktas vid en senare försäljning av ersättningsfastigheten. Har den 

ursprungliga fastigheten avyttrats något av åren 1981, 1982 eller 1983. får den 

skattskyldige vid en försäljning av ersättningsfastigheten inte tillgodoräkna 

sig mer än ett, två resp. tre år av det tidigare innehavet. 

De nu nämnda förslagen kommer att medföra att realisationsvinster på 

grund av fastighetsförsäljningar tas till beskattning i betydligt större 

utsträckning än hittills. För att lindra progressionseffekterna vid beskatt­

ningen föreslås att vinsterna i ökad omfattning skall få behandlas som s. k. 

ackumulerad inkomst. Detta innebär att man vid skatteberäkningen tar 

hänsyn till att en realisationsvinst i regel har ackumulerats under flera år. 
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1 Förslag till 
Lag om ändring i kommunalskattelagen ( 1928:370) 

Härigenom föreskrivs i fråga om kommunalskattelagcn (1928:370) 

dels att punkt 2 a av anvisningarna till 36 § skall ha nedan angivna 

lydelse. 

dels att i anvisningarna till 36 §skall införas två nya punkter, 6 a och 6 b, av 

nedan angivna lydelse. 

Nul'arande lydelse Föreslagen lydelse 

Anvisningar 

till 36 § 

2.a. 1 Skall vid beräkning av realisationsvinst på grund av avyttring av 

fastighet vederlaget för viss del av fastigheten upptagas som intäkt av 

jordbruksfastighet eller rörelse (jfr punkt 1 av anvisningarna till 35 §) får i 

omkostnadsbeloppet icke inräknas kostnad som hänför sig till sådan del av 

fastigheten och som vid inkomsttaxeringen hehandlats enligt reglerna för 

maskiner och andra inventarier. 

Som förbättringskostnad ;ligt punkt 1 räknas även kostnad, som under 

tid, då intäkt av avyttrad annan fastighet eller i förekommande _fall del därav 

beräknats enligt 24 § 2 eller 3 mom., har nedlagts på reparation och underhåll 

av fastigheten eller fastighetsdelen, i den mån den avyttrade egendomen på 

grund därav vid avyttringen befunnit sig i bättre skick än vid förvärvet samt 

kostnad för reparation och underhall för vilken avdrag inte medges på grund 

. av föreskrifterna i 25 § 2 mom. första stycket b) eller c) och för vilken bidrag 

ej utgått. Förbättringskostnad, som icke uppförts på avskrivningsplan, och 

med förhättringskostnad jämförlig reparations- eller underhållskostnad får 

dock inräknas i omkostnadsbeloppet endast för år då de nedlagda 

kostnaderna uppgått till minst 3 000 kronor. 

Kostnad enligt föregående stycke, som uppförts på avskrivningsplan, skall 

normalt anses nedlagd det år dt1 kostnaden uppförts på planen. I andra fall 

skall sådan kostnad normalt anses nedlagd när faktura eller räkning erhållits. 

varav framgår vilket arbete som utförts . 

. Omkostnadsbeloppet skall minskas med värdeminskningsavdrag m. m., 

som belöper på tid före avyttringen av fastigheten, såsom avdrag på grund av 

avyttring av skog. avdrag för värdeminskning av annan naturtillgång eller för 

värdeminskning av täckdiken eller andra markanläggningar (jfr punkt 4 

fjärde-sjätte styckena och punkt 7 av anvisningarna till 22 * samt punkt 16 

femte och sjätte styckena av anvisningarna till 29 §). På samma sätt skall 

omkostnadsbeloppet minskas med avdrag för värdeminskning av byggnad 

m. m. (jfr punkt 3 tredje stycket och punkt 4 tredje stycket av anvisningarna 

till 22 §. punkt 2 och punkt 3 andra stycket av anvisningarna till 25 § och 

l Senaste lydelse 1979: 1017. 
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse 

punkt 16 fjärde stycket av anvisningarna till 29 §). dock inte för år då 

avdraget understigit 3 000 kronor. Omkostnadsbeloppet skall minskas även 

med belopp varmed fastigheten avskrivits i samband med ianspråktagande av 

investeringsfond e. d. 

Vid beräkning av omkostnadsbeloppet skall fastighet. som förvärvats före 

år 1952. anses förvärvad den 1 januari 1952. Ingångsvärdet skall därvid anses 

utgöra 150 procent av fastighetens taxeringsvärde för år 1952. Hänsyn skall 

vid vinstberäkningen icke tagas till kostnader och avdrag som belöper på tid 

före år 1952. Dock får det vid förvärvet erlagda vederlaget för fastigheten 

upptagas som ingångsvärde, om den skattskyldige kan visa att köpeskillingen 

överstiger 150 procent av taxeringsvärdet för år 1952. Fanns taxeringsvärde 

ej åsatt för år 1952, får motsvarande värde uppskattas med ledning av 

taxeringsvärdet för fastighet. i vilken den avyttrade egendomen ingått, eller 

närmast därefter åsatta taxeringsvärde. 

Har fastighet vid avyttringen innehafts mer än tjugo år får den 

skattskyldige vid vinstberäkningen som ingångsvärdc upptaga ett belopp 

motsvarande 150 procent av det taxeringsvärde, som gällde tjugo år före 

avyttringen. Har taxeringsvärdet åsatts vid fastighetstaxering som verkställts 

år 1970 eller senare får dock som ingångsvärde upptagas endast 133 procent 

av taxeringsvärdet. Om ingångsviirdet beräknas med ledning av det 

taxeringsvärde som gällde tjugo år före avyttringen, skall hänsyn vid 

vinstberäkningen icke tagas till kostnader och avdrag, som belöper på 

tidigare år än tjugo år före avyttringen. Fanns taxeringsvärde ej åsatt tjugo år 

före avyttringen, får motsvarande värde uppskattas på sätt angives i femte 

stycket sista meningen. 

Har avyttrad fastighet förvärvats genom arv eller testamente eller genom 

bodelning i anledning av makes död, får den skattskyldige, i stället för 

köpeskilling eller motsvarande vederlag för fastigheten vid närmast föregå­

ende köp, byte eller därmed jämförliga fång eller i stället för ett med stöd av 

föregående stycke framriiknat värde, som ingångsvärde upptaga I 50 procent 

av fastighetens taxeringsvärde året före det år då dödsfallet inträffade eller 

motsvarande i arvsskattchänseende gällande värde, förutsatt att dödsfallet 

ägt rum efter år 1952. Ägde dödsfallet rum efter år 1970 får dock som 

ingångsvärde upptagas endast 133 procent av taxeringsvärdet eller motsva­

rande i arvsskattchänseende gällande värde. Fanns taxeringsvärde ej åsatt 

året före det år då dödsfallet inträffade, får motsvarande värde uppskattas på 

sätt som angives i femte stycket sista meningen. Har ingångsvärdet upptagits 

med stöd av bestämmelserna i detta stycke. skall hänsyn vid vinstberäkning­

en icke tagas till kostnader och avdrag, som belöper på tidigare år än året före 

dödsåret. 

Beräknas ingångsvärdet med ledning av taxeringsvärde skall, såvida viss 

del av taxeringsvärdet avser egendom som i kostnadshänseende hänförts till 
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse 

maskiner och andra inventarier i jordbruk eller rörelse (jfr punkt I av 

anvisningarna till 35 §), taxeringsvärdet reduceras med den del därav som 

kan anses belöpa på egendom av nyss angivet slag. Sådan reducering skall 

dock icke göras om mindre än 25 procent av hela vederlaget för den avyttrade 

fastigheten belöper på egendom, som vid beräkning av värdeminskningsav­

drag hänföres till maskiner och andra inventarier. 

Skall taxeringsvärdet reduceras enligt föregående stycke iakttages följan­

de. Har taxeringsvärdet åsatts tidigare ä,n vid 1975 års fastighetstaxering, 

skall taxeringsvärdet reduceras med så stor del därav som vederlaget för 

egendom, som vid beräkning av värdeminskningsavdrag hänföres till 

maskiner och andra inventarier, utgör av hela vederlaget för den avyttrade 

fastigheten. Vad nu sagts gäller även om taxeringsvärdet åsatts år 1975 eller 

senare, dock att vid beräkningen skall bortses från den del av vederlaget vid 

avyttringen som belöper på egendom som enligt 5 § 5 mom. är undantagen 

från skatteplikt. Kan den skattskyldige visa att den andel av taxeringsvärdet 

som kan anses belöpa på egendom, som vid beräkning av värdeminsknings­

avdrag hänföres till maskiner och andra inventarier, är mindre än den andel 

av hela vederlaget för den avyttrade fastigheten som kan anses belöpa på 

egendom av nu angivet slag, får dock taxeringsvärdet reduceras på grundval 

av förhållandena vid fastighetstaxeringen. 

Det för fastigheten gällande Det för fastigheten gällande 

ingångsvärdet - antingen detta utgör 

köpeskillingen vid förvärvet, tax­

eringsvärdet tjugo år före avyttring­

en, taxeringsvärdet för år 1952 eller 

taxeringsvärdet året före dödsfallet 

eller motsvarande värde - liksom de 
förbättrings- eller därmed jämförliga 

reparations- och underhållskostna­

der, för vilka avdrag får ske och de 

värdeminskningsavdrag m. m., vilka 

skola minska omkostnadsbeloppet, 

skola omräknas till de belopp, vartill 

de skulle ha uppgått efter det allmän­

na prisläget under det år då avyttring­

en skedde. 

ingångsvärdct - om det inte har 

beräknats enligt trettonde stycket sista 

meningen - liksom de förbättrings­

kostnader oclz därmed likställda 

belopp för vilka avdrag får ske samt 

de värdeminskningsavdrag och and­

ra belopp som skall minska omkost­

nadsbeloppet skall i den omfattning 

som anges i punkterna 6 a och 6 b 

nedan räknas om med hänsyn till 

förändringarna i det allmänna prislä­

get (prisutvecklingen) under den tid 

då fastigheten har innehafts. 

Omräkningen sker med ledning av en indexserie, grundad på konsument­

prisindex. Riksskatteverket fastställer årligen omräkningstalen. 

Har avyttring av fastighet omfat­

tat byggnad, som i huvudsak är 

avsedd att användas för bostadsän­

damål och som vid avyttrings tillfället 

Har avyttring av fastighet omfat­

tat byggnad. som i huvudsak är 

avsedd att användas för bostadsän­

damål och som vid avyttringstillfällct 
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Nuvarande lydelse 

varit eller bort vara åsatt ett taxerat 

byggnadsvärde av lägst 10 000 kro­

nor, avdrages ytterligare ett belopp 

av 3 000 kronor för varje påbörjat 

kalenderår före taxeringsåret som 

bostadsbyggnaden under innehavsti­

den funnits på fastigheten. Om det 

taxerade byggnadsvärdet icke upp­

gått eller bort uppgå till I 0 000 

kronor, avdrages 3 000 kronor för 

varje påbörjat kalenderår under 

innehavstiden som byggnaden ut­

nyttjats till stadigvarande bostad. 

Avdrag medgives icke för tidigare år 

än år 1952. Finnes på fastigheten mer 

än en bostadsbyggnad beräknas nu 

avsett avdrag endast för fastighetens 

huvudbyggnad. Sker vinstberäk­

ningen med utgångspunkt från tax­

eringsvärdet tjugo år före avyttring­

en enligt sjätte stycket ovan eller 

från taxeringsvärdet året före döds­

fallet enligt sjunde stycket ovan eller 

motsvarande värden. får avdrag 

enligt detta stycke ej ske för tidigare 

år än tjugo år före avyttringen eller 

året före dödsfallet. Om bostads­

byggnad rivits eller förstörts genom 

brand eller liknande, skall avdrag 

enligt detta stycke medgivas även för 

tid då denna byggnad funnits på 

fastigheten, om den skattskyldige 

inom ett år igångsatt arbete med att 

uppföra ersättningsbyggnad. Om en 

bostadsbyggnad under mer än ett år 

tagits i anspråk huvudsakligen för 

annat ändamål än bostadsändamfil 

medgives avdrag enligt detta stycke 

endast för tid då byggnaden därefter 

åter utnyttjats huvudsakligen för 

bostadsändamål. 

7 

Föreslagen lydelse 

varit eller bort vara åsatt ett taxerat 

byggnadsvärde av lägst 10 000 kro­

nor, avdrages ytterligare ett belopp 

av 3 000 kronor för varje påbörjat 

kalenderår före taxeringsåret som 

bostadsbyggnaden under innehavsti­

den funnits på fastigheten. Om det 

taxerade byggnadsvärdet inte upp­

gått eller bort uppgt1 till 10 000 

kronor, avdrages 3 000 kronor för 

varje påbörjat kalenderår under 

innehavstiden som byggnaden ut­

nyttjats till stadigvarande bostad. 

Avdrag medges inte för tidigare år än 

år 1952 och inte heller för senare år än 

år 1980. Finns på fastigheten mer än 

en bostadsbyggnad beräknas nu 

avsett avdrag endast för fastighetens 

huvudbyggnad. Sker vinstberäk­

ningen med utgångspunkt från tax­

eringsvärdet tjugo år före avyttring­

en enligt sjätte stycket ovan eller 

från taxeringsvärdet året före döds­

fallet enligt sjunde stycket ovan eller 

motsvarande värden, får avdrag 

enligt detta stycke ej ske för tidigare 

år än tjugo år före avyttringen eller 

året före dödsfallet. Om bostads­

byggnad rivits eller förstörts genom 

brand eller liknande, skall avdrag 

enligt detta stycke medges även för 

tid då denna byggnad funnits på 

fastigheten, om den skattskyldige 

inom ett år igångsatt arbete med att 

uppföra ersättningsbyggnad. Om en 

bostadsbyggnad under mer än ett år 

tagits i anspråk huvudsakligen för 

annat ändamål än bostadsändamål 

medges avdrag enligt detta stycke 

endast för tid då byggnaden därefter 

åter utnyttjats huvudsakligen för 

bostadsändamål. 
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse 

Vinstberäkning på grund av avyttring av del av fastighet skall grundas på 

förhållandena på den avyttrade fastighetsdelen. Om den skattskyldige så 

önskar skall dock så stor del av det för hela fastigheten beräknade 

omkostnadsbeloppet - i förekommande fall minskat med värdcminsknings­

avdrag m. m. - anses belöpa pli·· den avyttrade delen som vederlaget för 

fastighetsdelen utgör av fastighetens hela värde vid avyttringstillfällct. I sist 

avsedda fall skall. om den skattskyldige önskar det och värdet av skogen och 

skogsmarken på den avyttrade fastighetsdelen är mindre än 20 procent av 

värdet av hela fastighetens skog och skogsmark, omkostnadsbeloppet inte 

minskas med avdrag på grund av avyttring av skog. Om den avyttrade delen 

avser en eller ett fåtal tomter avsedda att bebyggas med bostadshus och 

vederlaget är mindre än JO procent av fastighetens taxeringsvärde, får vidare 

ingångsvärdet på den avyttrade fastighetsdelen utan särskild utredning 

beräknas till I krona per kvadratmeter. dock ej till högn: belopp än 

köpeskillingen. 

Vad i de tre första meningarna av föregående stycke föreskrivits gäller i 

tillämpliga delar även vid marköverföring enligt fastighctsbildningslagen 

(1970:988). 

Har den skattskyldige erhållit sådan engångsersättning som avses i punkt 4 

andra stycket av anvisningarna till 35 *· skall så stor del av det för hela 

fastigheten beräknade omkostnadsbeloppet - i förekommande fall minskat 

med värdeminskningsavdrag m. m. - anses belöpa på den del av fastigheten 

som ersättningen avser. som engångsersättningen utgör av fastighetens hela 

värde vid tiden för upplåtelsen eller inskränkningen i förfoganderätten. Vid 

bedömningen av om omkostnadsbeloppet skall minskas med avdrag på 

grund av avyttring av skog gäller vad som är föreskrivet i fråga om del av 

fastighet. 

Ilar den skattskyldige under innchavstiden avyttrat del av fastighet skall 

hänsyn tagas hiirtill vid beriikning av det omkostnadsbelopp som får avdragas 

vid vinstberäkningen i anledning av avyttring av återstoden av fastigheten. 

Kan utredning icke förebringas om den andel av omkostnadsbeloppet - i 

förekommande fall minskat med värdeminskningsavdrag m. m. - för 

fastigheten, som belöpt på den avyttrade fastighctsdelen, skall denna andel 

anses ha motsvarat hälften av erhållen ersättning för fastighetsdelen. 

Andelen skall dock i intet fall anses överstiga omkostnadsbeloppet - i 

förekommande fall minskat med värdeminskningsavdrag m. rn. - för hela 

fastigheten omedelbart före avyttringen av fastighetsdelen. 

Vad i föregående stycke föreskrivits äger motsvarande tillämpning om den 

skattskyldige under innchavstiden erhållit engångsersättning som avses i 

punkt 4 andra stycket av anvisningarna till 35 *·Har den skattskyldige under 

innehavstiden avstått från mark genom marköverföring enligt fastighetsbild­

ningslagen (1970:988), skall omkostnadsbeloppet på äterstoden av fastighe-
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ten anses ha minskat med så stor del av omkostnadsbeloppet för den tidigare 

avstådda marken som ersättningen i pengar utgjort av det totala vederlaget 

för marken. 

Beräknas omkostnadsbeloppet vid den slutliga avyttringen med ledning av 

ett taxeringsvärde som åsatts efter det att delavyttringen, markupplåtelsen 

eller marköverföringen m. m. ägt rum, äro bestämmelserna i de två 

föregående styckena icke tillämpliga. 

Kostnad för förbättringsarbete el­

ler därmed jämförligt reparations­

och underhållsarbete, för vilket 

ersättning på grund av skadeförsäk­

ring utgått, beaktas icke vid beräk­

ning av realisationsvinst i vidare mån 

än kostnaden överstigit ersättning­

en. Har ersättning på grund av 

skadeförsäkring uppburits med stör­

re belopp än det som gått åt för 

skadans avhjälpande gäller följande. 

Fastighetens ingångsvärde, uppräk­

nat enligt tionde stycket till tiden för 

skadetillfället, minskas med skillna­

den mellan ersättningen och kostna­

den för skadans avhjiilpande. För tid 

efter skadetillfället ligger återstoden 

av det uppräknade ingångsvärdet till 

grund för uppräkning enligt tionde 

stycket. 

Kostnad för förbättringsarbete el­

ler därmed jämförligt reparations­

och underhållsarbete, för vilket 

ersättning på grund av skadeförsäk­

ring utgått, hcaktas icke vid heriik­

ning av realisationsvinst i vidare mån 

än kostnaden överstigit ersättning­

en. Har ersättning på grund av 

skadeförsäkring uppburits med stör­

re belopp än det som gått åt för 

skadans avhjälpande gäller följande. 

Fastighetens ingångsvärde, omräk­

nat enligt tionde stycket till tiden för 

skadetillfället, minskas med skillna­

den mellan ersättningen och kostna­

den för skadans avhjälpande. För tid 

efter skadetillfället ligger återstoden 

av det omräknade ing[mgsvärdct till 

grund för omräkning enligt tionde 

stycket. 

Avyttrar delägare i fåmansföretag eller honom närstående person fastighet 

till företaget får vid vinstberäkningen fastighetens ingångsvärde icke 

beräknas på grundval av taxeringsvärde enligt sjätte och sjunde styckena. Ej 

heller får omräkning göras enligt tionde stycket eller tillägg göras enligt tolfte 

stycket. Riksskatteverket får medge undantag frän bcstämmclsern? i detta 

stycke om det kan antagas att avyttringen skett av organisatoriska eller andra 

synnerliga skäl. Mot beslut av riksskatteverket i sådan fråga får talan icke 

föras. 

6 a. Vid omräkning enligt punkt 

2 a tionde stycket skall ingångsvärdet 

samt f örhät1ringskostnader och där­

med likställda belopp för vilka 

avdrag får ske (förhättringskostna­

der) räknas om med hänsyn till 

prisut1•ecklingen från det fjärde året 
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efter det år då fastigheten förvärvades 

re~pektive kostnaderna lades ned till 

det år då fastigheten m·yttras. F.tt in­

gångs1·iirde som beräknas med led­

ning av taxeringwiirdet för visst år 

riiknas dock om med hänsyn till 

pris1111·eckli11ge11 från det .fjärde året 

efter sistnämnda tlr. 

Värdeminskningsal'drag och and­

ra belopp som skall minska omkost­

nadsbeloppet (värdeminskningsav­

drag) räknas om med hänsyn till 

pris utvecklingen från det år på vilket 

avdraget belöper till det år då f astig­

heten avyttras. Ett värdeminsknings­

avdrag som belöper på det år då den 

kostnad vartill avdraget hänför sig 

lades ned eller på något av de tre 

följande åren. räknas dock om med 

hänsyn till prisutvecklingen från det 

fjärde året efter det år då kostnaden 

lades ned. 

Vid tillämpningen av andra stycket 

iakttas 

I) att, om ingång.n•ärdet grundas 

på köpeskillingen vid förvärvet av 

fastigheten, en kostnad som innefat­

tas i köpeskillingen skall anses ned­

lagd det år då fastigheten förvär­

vades, 

2) att, om ingångsvärdet beräknas 

med ledning av taxeringsvärdet för 

visst år, en kostnad som lades ned 

före ingången av nämnda år skall 

anses nedlagd det året, samt 

3) att, om delar av fastigheten har 

förvärvats vid olika tillfällen, avdrag 

på grund av avyttring av skog i första 

hand skall anses hänförligt till 

anskaffningsvärdet för den tidigare 

förvärvade skogen och skogsmar­

ken. 
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6 b. Avyttras en fastighet som har 

förvärvats som ersättning för en 

annan fastighet, skall om den skatt­

skyldige begär det och under de 

förutsättningar som anges i and­

ra-fjärde styckena innehai•et av den 

sistnämnda fastigheten (den ur­

sprungliga fastigheten) beaktas vid 

omräkning enligt punkt 6 a av 

ingångsvärde, förbättringskostnader 

och värdeminskningsavdrag för den 

förstnämnda fastigheten (ersättnings­

fastigheten). Innehavet al' den ur­

sprungliga fastigheten beaktas på det 

sätt som anges i femte-sjunde styck­

ena. 

Som förutsättning för att innehavet 

av den ursprungliga fastigheten skall 

beaktas gäller att denna fas tig het har 

avyttrats efter utgången a~· år 1980 

och att ingångsvärdet för ersättnings­

fastigheten g~undas på köpe­

skillingen vid förvärvet. 

Vidare fordras 

1) att uppskm• enligt lagen 

(1978:970) om uppskov med beskatt­

ning av realisationsvinst har erhållits 

såvitt avser beskattningen av vinst 

som har uppkommit vid avyttringen 

av den ur~prungliga fastigheten och 

att uppskovsbeloppet skall beaktas 

enligt 11 §samma lag vid ai·yttringen 

av ersättningsfastigheten eller 

2) att - om inte sådant uppskov 

har erhållit.i· - förutsättningar för 

uppskov har förelegat enligt nämnda 

lag utom i de hänseenden som anges i 

f]iirde stycket. 

Vid bedömning som avses i tredje 

s(vcket 2) skall förutsättningar för 

uppskov anses ha förelegat oavsett 

om vinst har uppkommit vid avytt-
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ringen av den ursprungliga fastighe­

ten och oavsett hur stort vederlaget 

för den ursprungliga fastigheten var i 

förhållande till vederlaget för ersätt­

ningsfastigheten. I fall som avses i 3 § 

lagen (1978:970) om uppskm· med 

beskattning av realisationsvinst skall 

kravet på bosättning på den 

ursprungliga fastigheten anses upp­

fvllt om den skattskyldige har varit 

bosatt på fastigheten vid något tillfälle 

inom fem år före den dag då fastig­

heten avyttrades. 

Innehavet av den ursprungliga fas­

tigheten beaktas vid omräkningen på 

så sätt att ersättningsfastigheten anses 

förvärvad och förbättringskostnader 

anses nedlagda på fastigheten lika 

lång tid före den annars gällande 

tidpunkten som den ursprungliga fas­

tigheten hade innehafts vid tidpunk­

ten för dess avyttring. Tidigarelägg­

ning enligt vad 1111 har sagts får dock 

ime ske med mer än fvra år. I fråga 

om förbiittringskostnader får tidiga­

reläggning ske endast om kostnader­

na har lagts ned inom den tid.1f rist 

som har gällt för förvärv av ersätt­

ningsfastigheten. 

Tidigareläggning enligt femte 

stycket får ske endast ifråga om den 

del av ingångs värde och förbättrings­

kostnader för ersättning.~fastigheten 

som inte överstiger ett belopp motsva­

rande vederlaget vid avyttringen av 

den ursprungliga fastigheten minskat 

med förbättringskostnader som 1111-

der den skattskyldiges innehm· har 

lagts ned på denna fastighet under det 

år då fastigheten avyttrades eller 

under något av de tre närmast föregå­

ende åren. Sådan minskning med 



Prop. 1980/81:32 

Nuvarande lydelse 

13 

Föreslagen lydelse 

hänsyn till förbiittringskostnader på 

den ursprungliga fastigheten skall 

dock ske endast för år då de nedlagda 

kostnaderna har överstigit tio pro­

cent al' vederlaget vid avyttringen a1· 

drnna fastighet. 

Har ersättning.1fastigheten förvär­

vats före avyttringen av den ur­

spnmgliga fastigheten, får tidigare­

läggning enligt femte stycket inte leda 

till att ersättning5f astigheten anses 

f örviirvad före f örviirl'et av den 

11rsprungliga fastigheten eller tidigare 

än fvra år före avyttringen av sist­

nämnda fastighet. 

Denna lag träder i kraft den 1 januari 1981. 

l. De nya bestämmelserna tillämpas - med de undantag som anges i 

punkterna 2 och 3 nedan - i fråga om avyttringar som sker efter utgången av 

år 1980. 

2. Har en fastighet. som avyttras efter utgången av år 1980, förvärvats år 

1979 eller tidigare, gäller bestämmelserna i andra-fjärde styckena. 

Vid tillämpning av punkt 6 a första stycket av anvisningarna till 36 §skall 

hänsyn tas till prisutvecklingen från ett tidigare år än det där föreskrivna 

fjärde året. nämligen 

vid avyttring år 1981: från det första året 

" 1982: " •· andra " 

" 1983: " " tredje " 

efter det år som anges i nämnda lagrum. 
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Har fastigheten avyttrats något av åren 1981. 1982 eller 1983 skall vid 

tillämpning av punkt 6 a andra stycket av anvisningarna till 36 § värdeminsk­

ningsavdrag som belöper på det år då kostnaden lades ned (kostnadsåret) 

eller de närmast följande åren räknas om med hänsyn till prisutvecklingen 

från ett annat år än det på vilket avdraget belöper endast i den mån det 

framgår av följande uppställning: 

A vy// rings år 

1981 

1982 

1983 

A1·drag som belöper på 

kostnadsåret 

kostnadsåret och det 

första följande året 

kostnadsåret och de 

två följande åren 

Omräknas med hänsyn till 

prisutveckfingen från 

första året efter kostnadsåret 

andra året efter kostnadsåret 

tredje året efter kostnadsåret 

I fråga om fastighetens ingångsvärde samt i fråga om de förbättringskost­

nader som är nedlagda och de värdeminskningsavdrag som belöper på år 

1979 och tidigare år gäller dessutom följande. En jämförelse skall göras 

mellan det belopp, som efter omräkning med beaktande av andra. och tredje 

styckena ovan framkommer när summan av ingångsvärdet och förbättrings­

kostnaderna minskas med värdeminskningsavdrag. och det motsvarande 

belopp. som vid en avyttring av fastigheten år 1980 skulle ha framkommit 

efter omräkning enligt de intill den 1 januari 1981 gällande bestämmelserna i 

punkt 2 a tionde stycket av anvisningarna till 36 §. Den skattskyldige skall 
tillgodoföras avdrag med det högsta av beloppen. 

3. Avyttras en ersiittningsfastighct och har den ursprungliga fastigheten 

avyttrats något av åren 1981. 1982 eller 1983, skall vid omräkning av 

ingångsvärde. förbättringskostnader och värdeminskningsavdrag för ersätt­

ningsfastigheten tidigareläggning enligt punkt 6 b femte stycket av anvisning­

arna till 36 * ske med högst ett. två respektive tre år. 
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2 Förslag till 
Lag om ändring i lagen (1951:763) om beräkning av statlig inkomst­
skatt för ackumulerad inkomst 

Härigenom föreskrivs att 2 §. 3 § 4 mom. och punkt 1 av anvisningarna till 

1 §lagen (1951 :763) om beräkning av statlig inkomstskatt för ackumulerad 
inkomst1 skall ha nedan angivna lydelse. 

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse 

2 §2 

Till grund för skatteberäkning enligt 1 § skall ligga den ackumulerade 

inkomsten minskad med avdragsgilla kostnader för dess förvärvande 

(nettobeloppet av den ackumulerade inkomsten) eller, om den skattskyldiges 
sammanlagda till statlig inkomstskatt beskattningsbara inkomst är lägre, 

denna inkomst. 

Skatteberäkning enligt 1 § må ske 
endast under förutsättning att den 

inkomst, som skall ligga till grund för 

skatteberäkningen, uppgår till minst 

5 000 kronor och tillika utgör minst 

en femtedel av den skattskyldiges till 

statlig inkomstskatt taxerade in-

Skatteberäkning enligt 1 §får ske 

endast under förutsättning att den 

inkomst. som skall ligga till grund för 

skatteberäkningen. uppgår till minst 

15 000 kronor och dessutom utgör 

minst en femtedel av den skattskyl­

digcs till statlig inkomstskatt tax-
komst. erade inkomst. 

(Se vidare anvisningarna.) (Se vidare anvisningarna.) 

4 mo m . 3 I fråga' om inkomst av 
tillfällig förvärvsverk­
samhet gäller lagens bestämmel­
ser, såvitt avser realisationsvinst, vid 

avyttring av aktie eller andel i bolag 
vars aktier eller andelar vid tiden för 
avyttringen till huvudsaklig del 
ägdes eller på därmed jämförligt sätt 

innehades - direkt eller genom för­

medling av juridisk person - av en 

fysisk person eller ett fåtal fysiska 
personer och förvärvats tidigare än 

två år före avyttringen, samt sådan 

vinst vid avyttring av fastighet som 

3§ 

I Senaste lydelse av lagens rubrik 1974:860. 
2 Senaste lydelse 1970:908. 
3 Senaste lydelse 1979:616. 

4 mo m. I fråga om inkomst av 
tillfällig förvärvsvcrk­
s a m h c t gäller lagens bestämmel­
ser, såvitt avser realisationsvinst, 
vinst vid avyttring av fastighet samt 

vinst vid avyttring av aktie eller 
andel i bolag vars aktier eller andelar 
vid tiden för avyttringen till huvud­

saklig del iigdes eller pii därmed 

jämförligt sätt innehades - direkt 

dler genom förmedling av _juridisk 
person - av en fysisk person eller ett 

fåtal fysiska personer och förvärvats 

tidigare än två är före avyttringen. 
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avses i 2 § lagen (1978:970) om 

uppskov med beskattning av realisa­

tionsvinst eller som till mer än hälften 

utgörs av återvunna avdrag för vär­

deminskning av den avyttrade fastig­

heten. 

16 

Föreslagen f.vdelse 

Anvisningar 

till 1 ~ 

1. 4 Inkomst skall enligt denna lag anses hänförlig till visst beskattningsår, 

om intäkten exempelvis intjänats eller eljest motprestation för densamma i 

någon form lämnats under ifrågavarande år. 

För att en inom visst beskattningsår åtnjuten inkomst skall anses utgöra 

ackumulerad inkomst enligt denna lag fordras, att inkomsten hänför sig till 

minst två beskattningsår. 

Engångsbelopp, som uppbäres såsom ersättning för årlig pension, skall i 

allmänhet anses hänföra sig till tio år. Engängsbelopp, som beskattas med 

tillämpning av bestämmelserna i fjärde stycket av anvisningarna till 19 § 

kommunalskattelagen ( 1928:370), anses icke såsom ackumulerad 

inkomst. 

Ackumulerad inkomst, som avses 

i 3 * 4 mom., skall anses hänföra sig 
till det antal år den skattskyldige 

innehaft aktien eller andelen. 

Ackumulerad inkomst, som avses 

i 3 § 4 mom., skall anses hänföra sig 

till det antal år den skattskyldige 

innehaft den avyttrade egendomen. 

Realisationsvinst vid m·yttring av fas~ 

tighet får dock inte fördelas på mer än 

fvra år i andra fall än då 1•insten har 

uppkommit vid sådan avyttring som 

avses i 2 § lagen (1978:970) om 

uppskov med beskattning av realisa­

tionsvinst eller då vinsten till mer än 

hiilften utgörs av återvunna avdrag 

för värdeminskning av den avyttrade 

fastigheten. 

Intäkt av skogsbruk skall anses hänförlig till det antal år som motsvarar 

förhållandet mellan intäkten, minskad med vederbörliga avdrag, och värdet 

av ett års skogs tillväxt ä fastigheten. 

Ackumulerad inkomst, som avses i 3 § 2 mom. vid 5)-7) samt i 3 § 3 mom. 

vid 2), 5) och 6), skall anses hänföra sig till det antal år den skattskyldige 

4 Senaste lydelse 1977:43. 
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bedrivit jordbruket eller rörelsen. Har skattskyldig åtnjutit ackumulerad 

inkomst som nu sagts i egenskap av delägare i handels- eller kommanditbo­

lag. skall inkomsten anses hänförlig till den tid han varit delägare i bolaget. 

Inkomsten skall dock anses hiinförlig till kortare tid än den skattskyldige 

bedrivit jordbruket eller rörelsen eller varit delägare i bolaget. därest han så 

yrkar och föret~r utredning om det antal år vartill inkomsten hänför sig, eller 

eljest om det framstår såsom uppenbart att inkomsten hänför sig till kortare 

tid. 

Har jordbruk eller rörelse, som bedrivits av den ena av två makar. 

övertagits av den andra maken. skall denne. om han så yrkar. anses hava 

bedrivit jordbruket eller rörelsen jämväl under elen förstnämnda makens 

innehav av förvärvskällan. under förutsättning att makarna då voro taxerade 

med tilliimpning av l l § l mom. lagen om statlig inkomstskatt eller. därest 

andra maken haft inkomst. skulle hava taxerats med tillämpning av nämnda 

bestämmelse. Vad nu sagts skall äga motsvarande tillämpning när andel i 

handels- eller kommanditbolag, som ägts av elen ena av två makar. övertagits 

av den andra maken samt när jordbruk. rörelse eller andel i bolag i samband 

med elen ena makens död övertagits av den andra maken. och denne var 

ensam dödsbodelägare. Inkomst. som enligt tredje stycket av anvisningarna 

till 52 § kommunalskattelagen ( 1928:370) taxeras hos make. skall icke till 

någon del anses utgöra ackumulerad inkomst. 

Vad i nästföregåencle stycke stadgas om makar skall i tillämpliga delar 

gälla även andra skattskyldiga. vilka taxeras med tilliimpning av där angivna 

bestämmelse. 

Vid skatteberäkning enligt l § skall oskift dödsbo och elen avlidne anses 

som en och samma skattskyldig. 

Denna lag träder i kraft den 1 januari 198 l. 

1. De nya bestämmelserna i 2 § tillämpas första gången i fråga om 

ackumulerad inkomst som tas till beskattning vid 1982 års taxering. Äldre 

bestämmelser i 2 *tillämpas dock alltjfönt vid 1982 och 1983 års taxeringar 

om taxeringen avser beskattningst1r som omfattar tid före utgången av {ir 

1980. 

2. De nya bestämmelserna i 3 § 4 mom. och punkt 1 fjärde stycket av 

anvisningarna till l § tillämpas i fråga om vinst vid fastighetsavyttring som 

sker efter utgången av är 1980. 

2 Riksdagen 1980181. 1 samt. Nr 32 
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3 Förslag till 
Lag om ändring i lagen (1978:970) om uppskov med beskattning av 
realisationsvinst 

Härigenom föreskrivs alt 11 §lagen (1978:970) om uppskov med beskatt­

ning av realisationsvinst skall ha nedan angivna lydclse. 

N11varande lydelse 

Vid beräkning av realisationsvinst 

eller realisationsförlust genom avytt­

ring av en ersiittningsfastighet skall 

avdrag, som enligt anvisningarna till 

36 § kommunalskattelagen 

( 1928:370) för göras vid beräkning 

av vinsten eller förlusten. minskas 

med det belopp som framkommer 

om uppskovsbeloppet omräknas 

med hänsyn till förändringarna i det 

allmänna prisläget från det år då 

ersättningsfastigheten förvärvades 

till det år då avyttringen skedde. 

Föreslagen lydelse 

Vid beriikning av realisationsvin~t 

eller realisationsförlust genom avytt­

ring av L'll ersiittningsfastighet skall 

avdrag. som enligt anvisningarna till 

36 * kommunalskattclagen 

( 1928:370) får göras vid beräkning 

av vinsten eller förlusten, minskas 

med det belopp som framkommer 

om uppskovsbeloppet räknas om 

med hänsyn till föriindringarna i det 

allmänna prisliiget f rftn det fjiirde 

året efter det år d[1 ersiittningsfastig­

heten förvärvades till det år då 

avyttringen skedde. Har, l'id omriik-

ning m· fastighetens ingång.1·1·iirde 

eller del m· det, fastighet('/! enligt 

punkt 6 b /('mte stvckct a1· am·isning­

arna till nämnda paragraf an.\"l'tts 

förviirl'(u/ före den annars gällande 

tidpunkten, skall mots1·arande tidiga­

reläggning 111· förviin·stidp1111kten ske 

l'id omräkning a1· uppskm·shclop­

pet. 

Omräkningen sker med ledning av en indexserie, grundad på konsument­

prisindex. Riksskatteverket fastställer årligen omräkningstalen. 

Denna lag träder i kraft den 1 januari 198 l. 

De nya bestämmelserna tillämpas i fråga om avyttring av ersättningsfas­

tighet som sker efter utgången av år 1980. Har fastigheten avyttrats n(1got av 

åren 1981-1983, skall dock vid tillämpningen av 11 * första stycket första 

meningen hänsyn tas till förändringar i det allmänna prisläget fr{tn ett tidigare 

år än det där angivna fjärde {1ret. nämligen 

vid avyttring {1r 1981: från det första året 

., 1982: ·· andra " 

" 1983: " tredje " 

efter det år då ersättningsfastighctcn förvärvades eller, pii grund av 11 * 
första stycket andra meningen. skall anses förvärvad. 
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Föredragande: statsrädet Wirten 

Lagrådsremiss med förslag till ändrade regler för beskattning av 
realisationsvinst vid fastighctsavyttring 

1 Inledning 

I i\rets budgetproposition anmäldes att ett förslag till iindring i realisa­

tionsvinstreglerna för fastigheter senare skulle läggas fram (prop. 1979/ 

80: ]()()bil. 2 s. 16). Jag tar nu upp den frägan. 

Nuvarande regler innebär att den som säljer en fastighet får riikna upp 

anskaffnings- och förbiittringskostnaderna - både den del som har finansie­

rats med egna medel och den h\nefinanisnadc delen - med hänsyn till de 

förändringar i det allmänna prisliiget som har intriiffat under innehavet 

(indexuppriikning). Om försäljningen har omfattat en bostadsbyggnad. har 

den skattskyldige dessutom i regel rätt att göra dt siirskilt avdrag med 3 000 

kr. för varje innchavsi1r (3 fl()(l--kronorstillägg). Som framhölls i budgetpro­

positionen har utvecklingen blivit en helt annan iin den som förutsattes niir 

reglerna infördes i mitten av 1960-talet. Särskilt riitten till full indexuppriik­

ning har - i kombination med den obcgriinsade avdragsriitten för låneräntor 

vid den löpande inkomstbeskattningen - lett till att m[mga fastighetsägare på 

grund av inflationens effekter vid bel[ming har kunnat göra mycket stora 

vinster som har lillnnats helt obeskattade vid en försäljning. Dessa 

förh<lllanden är inte längre acceptabla. 

l'vlot denna bakgrund kommer jag i det följande att föreslå en viss 

bcgriinsning i rätten till indexuppräkning. Jag kommer också att föreslt1 att 

riitten till 3 000-krnnorstilliigg skall upphöra st1vitt avser tiden efter utgången 

av innevarande år. Förslagen medför att realisationsvinster pi\ grund av 

fastighctsförsiiljning kommer att tas till beskattning i betydligt större 

utstriickning än hittills. En beskattning vid ett och samma tillfälle av en 
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värdestegring som hiinför sig till ett Hingre innehav kan dock i \'issa fall 

innebära en omotiverat him1 marginalbeskattning. Jag kommer tHirför att 

föreslå att realisationsvinster pä grund av fastighetsavyttringar i större 

omfattning än hittills för behandlas enligt reglerna för ackumulerad inkomst. 

Det bör framhållas att ntlgon inskdnkning i nuvarande möjligheter att fä 

uppskov med beskattning av realisationsvinst inte föreslås. 

Jag vill här niimna att den nya fastighetstaxeringslagen ( 1979: 11 :'i2. ändrad 

1980: 149) kan föranleda vissa tekniska följcUindringar på realisationsvinst­

beskattningens område. Det kan visa sig motiverat att bl. a. justera de regler 

som gäller vid avyttring av en del av en fastighet. Fragan har behandlats i 

departementspromemorian (Os B 1980:9) Delavyttring. substansminskning 

m. m. som f. n. remissbehandlas. 

2 Nuvarande regler 

2.1 Inledning 

Realisationsvinstbeskattning vid fastighetsavyttring kommer i friiga vid 

försäljningar som inte sker yrkesmiissigt. Om säljaren diiremot utövar handel 

med fastigheter eller om den s{1lda fastigheten ing{1r i en tomt- eller 

byggnadsrörelse, redovisas resultatet av försäljningen i inkomstslaget 

rörelse. 

Reglerna för beskattning av realisationsvinst vid fastighetsförsiiljning 

ändrades på ett genomgripande siitt genom lagstiftning !tr 1967 (prop. 

1967:153. BeU 1967:64. rskr 1967:383. SFS 1967:748-753). Genom denna 

reform blev skattskyldigheten oberoende av den tid som fastigheten hade 

innehafts. Ett viktigt inslag i de nya reglerna för vinstheriikning var att 

anskaffnings- och förbiittringskostnader fick r~iknas om med hänsyn till 

förändringar i det allmiinna prisliigct. Även 3 000-krnnorstilliigget infördes i 

detta sammanhang. 

På förslag av realisationsvinstkommittcn ( f'i 1970:79) i betänkandet 

(SOU 1975:53) Beskattning av realisationsvinst genomfördes iir 1976 ytter­

ligare ändringar i reglerna för realisationsvinstbeskattning (prop. 1975/ 

76:180. SkU 197'.i/76:63. rskr 1975176:389. SFS 1976:3--13-347). De nya 

reglerna innebar bl. a. att miijligheter infördes till uppskov med beskatt­

ningen av realisationsvinster vid frivilliga försföjningar av jordbruksfastighc­

tcr och schahltmbeskattade villafastigheter. Uppskovsreglerna har diireftcr 

åter ändrats genom lagstiftning hösten 1978 (prop. 1978179:54. SklJ 

1978179:16. rskr 1978179:86. SFS 1978:970--972). 

I det följande liimnas cn redogörelse för reglerna om beräkning av vinst 

och förlust vid fastighctsavyttringar. Därefter behandlas reglerna om 

uppskov med beskattning av realisationsvinst samt slutligen bestiimmelscrna 

i lagen (1951:763) om beräkning av statlig inkomstskatt för ackumulerad 

inkomst. 
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2.2 Beräkningen av vinst och förlust 

Regler om beskattning av realisationsvinst som uppkommer vid fastighcts­

avyttring finns i 35 * 2 mom. och 36 * kommunalskattelagen ( 1928:370), KL, 

med anvisningar. Beskattningen triiffar den vid försiiljningen uppkomna 

vinsten. Vid bedömningen av om vinst har uppkommit eller inte skall en 

jämförelse göras mellan {1 ena sidan fiirsiiljningspriset, minskat med 

miiklarprovision och andra fiirsiiljningskostnadcr. och ä andra sidan samtliga 

kostnader för inköp ( ing{ingsviirdet) och förbiittring av fastigheten. Summan 

av kostnaderna för inköp och förbiittringar kallas omkostnadsbeloppet 

(punkt 1 av anvisningarna till 36 ~ KL). 

Ing{mgsvärdet för en fastighet utgörs i de flesta fall av det pris som faktiskt 

har betalats vid förviirvet med tillägg för stiimpelskatt och eventuell 

inköpsprovision. Ilar fastigheten förviirvats genom arv, gi\va eller annats. k. 

benefikt föng gäller som huvudregel att man som ingängsviirde skall ta upp 

vad som betalades vid niirmast föreg[1ende s. k. onerösa föng (35 * 2 mom. 

tredje stycket KL). 

Har fastigheten förviirvats före {1r l 952, anses den i princip förviirvad den I 

januari 1952 för en köpeskilling som motsvarar J 50 1:·; av 1952 {1rs 

taxeringsvärde. Regeln om ingfmgsvärdc är emellertid inte obligatorisk. Kan 

den skattskyldige visa att den faktiska köpeskillingen överstiger niimnda 

viirde, för köpeskillingen tas upp som ing;\ngsviirde. Även om sf1 sker, skall 

fastigheten dock anses förviirvad vid ingängcn av är 1952. Detta för till följd 

bl. a. att prisutvcckling och förbiittringskostnader för tiden före i1r 1952 inte 

rnr beaktas vid vinstbcriikningcn (punkt 2 a femte stycket av anvisningarna 

till 36 * KL). 

lngimgsviirdct far iiven i td andra fall bestiimmas med utgängspunkt i 

taxcringsviirckt för ett visst {1r. I !ar fastigheten vid avyttringstillfiillet 

innehafts i mer iin 20 i\r, far ingångsviirdet beriiknas till 150 '/·;, av 

taxcringsviirdet 20 {1r före avyttringen (punkt 2 a sjiitte stycket av anvisning­

arna till 36 ~ KL). Oin fastigheten har förviirvats genom arv, testamrnte eller 

bodelning med ankdning av makes död, far som ingfmgsviirde tas upp 133 <;·;. 

av taxeringsviirdet i1rct före dödsfallet om dödsfallet har inträffat efter 

utg}mgen a\· ~1r 1970. Har dödsfallet intriiffat före denna tidpunkt. far 

ingangsvärdet beriiknas till 150 % av taxeringsviirdet året före dödsfallet 

(punkt 2 a sjunde stycket av anvisningarna till 36 ~ KL). 

För fastigheter som har förviirvats före ~ir 1968 kan en särskild bestäm­

melse i punkt 7 av ikrafttriidandd1estiimmclserna till 1 %7 ärs lagstiftning 

(1967:748) alltjämt bli tillämplig. Regeln riktar sig mot vissa befarade 

skatteflyktstransaktioner i anslutning till införandet av den nya lagstiftning­

en. Om en fastighet har förvärvats före itr I %8 frim en niirsti1cnde fysisk eller 

juridisk person och om lagfart pti förviirvct har sökts efter den H november 

1967, skall fastigheten vid en framtida realisationsvinstbcskaltning anses 

förviirvad genom det oneriisa fftng som har skett niirmast dessförinnan frän 
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någon annan iin en niirsttienck person. 

I omkostnadsheloppet medräknas- som redan niimnts- iivcn fiirhiittrings­

kostnader. Med förbättringskostnader avses i första hand kostnader för ny-. 

till- och omhyggnad av fastigheten. I fr<'iga om schablonbeskattade fastighe­

ter (en- och tvåfamiljsfastigheter samt fastigheter ägda av bostadsföreningar, 

bostadsaktiebolag och allmännyttiga bostadsfiirctag) riiknas iiven knstnader 

för vissa värdehöjande reparationer som förbiittringsknstnader. Fiirbiitt­

ringskostnader och avdragsgilla reparationskostnader ftll" emellertid hL'aktas 

hara för de är då kostnaden har uppgått till minst 3 000 kr. Har kostnaderna 

uppförts pt1 avskrivningsplan. giiller dock inte denna beloppsgriins (punkt 2 a 

andra stycket av anvisningarna till 36 * KL). 

Vid vinstberäkningen skall frim omkostnadsheloppet dras viirdeminsk­

ningsavdrag o. d. som belöper på innehavstiden. Såvitt avser värdeminsk­

ningsavdrag på byggnad skall dock hiinsyn inte tas till avdrag för de ar d{t 

avdraget har understigit 3 000 kr. (punkt 2 a fjärde stycket av anvisningarna 

till 36 § KL). Värdcminskningsavdrag som är hänförliga till tid före den I 

januari 1952 beaktas inte vid vinstberiikningcn. 

De tre delposterna ing{mgsviirde. förbiittringskostnader od1 återförda 

värdeminskningsavdrag o. d. skall räknas om till de belopp som de skulle ha 

uppgått till efter det allmänna prisliigct under avyttrings{tret. lndcxuppriik­

ning av ing[mgsvärdet får dock inte ske för tiden före den I januari 1952. 

Uppräkningen sker enligt omräkningstal som iirligen fastställs av RSV pt1 

grundval av förändringar i konsumentprisindex (punkt 2 a tionde och elfte 

styckena av anvisningarna till 36 § KL). lng[mgsviirdet för indL'xuppriiknas i 

sin helhet. Någon skillnad görs st.ledes inte mellan den del av anskaffnings­

kostnaden som har finansierats med egna medel och den länefinansierade 

delen. 

I Jar avyttringen omfattat en hostadsbyggnad, för till omkostnadsbeloppet 

liiggas ett fast tilliigg på 3 ono kr. för varje påbörjat år under innehavstidcn 

som det på den avyttrade fastigheten har funnits en bostadshyggnad. För 

detta fordras dock i princip att byggnaden har ett taxerat byggnadsvärde av 

minst 10 000 kr. Beräknas ingångsviirdet med utgångspunkt i taxcringsviirdet 

för ett visst år. får tillägg beräknas endast fr. o. m. detta år. Tillägg för inte i 

något fall heriiknas för tid före år 1952 (punkt 2 a tolfte stycket av 

anvisningarna till 36 * KL). 

Siirskilda regler gäller för vinstberiikningen vid avyttring av en del av 

fastighet. Dessa regler förbigås hiir. Som tidigare niimnts har en översyn av 

dessa regler g.iorts i den departementspromemoria ( Ds B I 980:9) som nu 

rem issbehandlas. 

Det finns slutligen anledning att kort beröra reglerna om beräkning av 

avdragsgill realisationsförlust. Vid förlustberäkningen skall den faktiska 

anskaffningskostnaden eller i förekommande fall 1952 <'trs taxcringsviirdl· tas 

upp som ingångsviirde. Nilgon indexuppräkning av ingi111gsviirdc. förbiitt­

ringskostnader eller atcrvunna viirdeminskningsavdrag sker inte. 3 (Jtlll-
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kronorstilliigg för inte göras (punkt 3 av anvisningarna till 3!'1 * KL). Det blir 

anmärkas att samma metod kommi.:r till rn1viindning iiven vid vinstberiikning 

i det fall di1 en dcHigan: i ett fämansfiiretag avyttrar en fastighet till företaget 

(punkt 2 a sista stycket av anvisningarna till 36 * Kl.). 

2.3 Llppskovsrcglerna 

anslutning till att den i tiden obegriinsade skattskyldighcten infördes 

genom 1967 {irs lagstiftning infördes ocks{1 för första gängen särskilda 

uppskovsregkr. Uestiimmelserna togs in i förordningen ( 1968:276) om 

uppskov i vissa fall med beskattning av realisationsvinst. Uppskov enligt 

förordningen kunde medges vid vissa tv[111gsavyttringar och diirmcd jiimstiill­

da försäljningar. Vid 1976 års reform av realisationsvinstbeskattningen 

infördes möjligheter till uppskov iiven vid frivilliga försiiljningar av vissa 

typer av fastigheter, nämligen jordbruksfastigheter och schablonbeskattade 

villafastigheter. Sedan uppskovsreglerna iindrats i stiviil formellt som 

materiellt hiinseende genom beslut av statsmakterna hösten 1978 finns 

reglerna samlade i lagen ( 1978:970) om uppskov med beskattning av 

realisationsvinst (lJppskL). Nuvarande regler innehiir i knrthet följande. 

Uppskov med beskattning kan erhMlas vid vissa tvångsavyttringar o. d. 

oberoende av vilket slag av fastighet som avyttringen avser. De olika 

avyttringsfallen - expropriation m. m. - finns angivna i 2 ~ UppskL. Som 

förutsättning för uppskov vid tv{111gsavyttring giiller att den skattskyldige har 

förviirvat eller avser att förviirva en fastighet (ersiittningsfastighet) som iir 

jiimfiirlig med den avyttrade fastigheten samt att realisationsvinsten uppg:lr 

till minst> 000 kr. Om en fysisk person avlider innan han har hunnit förvärva 

en ersättningsfastighct. triider dödsboet i den avlidnes ställe. 

Uppskov med beskattni11g kan vidare enligt 3 ~ UppskL erhiillas vid en 

frivillig avyttring. om säljaren iir en fysisk person och den avyttrade 

fastigheten antingen iir en jordbruksfastighet eller en schablonbeskattad 

villafastighet. Som förutsiittning fiir uppskov i frivilligfallen gäller dels att elen 

skattepliktiga vinsten uppg<°ir till minst 15 ()(JO kr.. dels att elen skattskyldige 

har varit bosatt på den avyttrade fastigheten minst tre är i följd under den 

femårsperiod som har infallit niirmast fi\re avyttringsdagcn. dds att den 

skattskyldige har förvärvat eller avser att förviirva en ersiittningsfastighet 

som han har bosatt eller avser all bosiitta sig pti. ErsiHtningsfastigheten mt1ste 

vara en jordbruksfastighet eller en schablonbeskattad villafastighet. Som 

ersiittningsfastighet godtas inte en fastighet som iir bcliigcn utomlands eller 

en fastighet som i och med forviirvet utgör omsiittningstillgEtng i den 

skattskyldigcs rörelse. Uppskov med beskattning vid frivillig avyttring kan 

vidare crhi1llas. nm en skattskyldig avyttrar en del av jorclbruksfastighet pi1 

vilken han iir bosatt eller en fastighet som ing;ir i samma förviirvskiilla som 

bosiittningsfastigheten och han fiirviirvar en ersiittningsfastighet som tillsam­

mans med bosiittningsfastigheten bildar en fördrvskiilla. 
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Gemensamt för tviings- och frivilligfallen giiller ;1tt ersiittningsfasrigheten 

måste förviirva~ inom fyra {ir fdn avyttringen av den fasiighct till vilken 

realisationsvinsten hänför sig. Har ersiittningsfastigheten förviirvats före den 

realisationsvinstgrundande avyttringen fär uppskov medges om det kan antas 

att förviirvct har skett för att ersätta den avyttrade fastigheten. I frivilligfallen 

kriivs vidare att den skattskyldige bosätter sig på ersättningsfastighcten inom 

ett i1r fr[m förvärvstidpunkten (5 * Uppskl). 

RSV får medge undantag från kravet i 3 * UppskL pii viss tids bosättning 

på den avyttrade fastigheten. Verket kan iiven medge förbngning av de 

tidsfrister som enligt 5 ~ Uppskl gäller för förvärv av och bosättning p{1 

ersiittningsfastigheten. I de fall di'1 siiljaren avlider innan han har hunnit 

anskaffa en ersättningsfastighet eller hunnit bnsiitta sig p[1 fastigheten kan 

RSV medge att dödsboets fiirviirv av ersiittningsfastighet och L'n niirst{1cnde 

persons hosiittning p{i ersättningsfastighcten skall anses medföra att kraven 

pa fiirviirv av och bosiittning p{1 ersiittningsfastighetcn iir uppfyllda. Uppskov 

medges med ett belopp som motsvarar hela realisationsvinsten, om 

vederlaget för den av~·ttrade fastigheten motsvarar eller understiger veder­

laget för ersiittningsfastigheten. Om diiremot vederlaget Wr den avyttrade 

fastigheten överstiger vederlaget för ersiittningsfastighcten. medges uppskov 

med skillnaden mellan realisationsvinstcn och det överskjutande beloppet 

(6 ~ första stycket UppskL). 

Fdtgan om uppskov med realisationsvinstbeskattning prövas av taxerings­

nämnden vid taxeringen för det beskattningsitr di\ skatteplikt för realisa­

tionsvinsten inträdde (i regel avyttringsäret). I Iar ersiittningsfastighet inte 

anskaffats eller - i förekommande fall - bosättning inte skett niir taxeringen 

fastställs. kriivs för uppskov att bankgaranti liimnas för ett skattebelopp 

motsvarande 70 r;;, av realisationsvinsten (7 ~ första stycket UppskL). Om 

det senan,~ visar sig att ersiittningsfastighct inte för\'iirvas eller bosättning inte 

sker inom de föreskrivna tidsgriinserna. skall den skattskyldige p<i talan av 

skattechefen efterbeskattas för uppskovsbeloppet i den ordning som giilkr 

för eftertaxering (9 *första stycket Uppskl). 

Medges uppskov, skall uppskovsbcloppct tas fram till beskattning först dii 

ersiittningsfastigheten avyttras. Uppskovsbeloppet beaktas p<'i S:i siitt att 

omkostnadsbeloppet för ersiittningsfostigheten minskas med uppsknvsbe­

loppet sedan detta indexuppriiknah frtm det ftr lh\ ersiittningsfastighetC:n 

förvärvades till det ftr dii avyttringen äger rum ( 11 *första styckl't Uppskl .). 

Enligt punkt 3 av ikrafttriidandebestiimmelserna till UppskL skall dock 

omräkning av uppskovsbeloppet inte avse tid före utgi1ngen av iir I lJ7X, om 

uppskov har beviljats enligt iildre regler. 

2.4 Skatteberäkning för ackumulerad inkomst 

I syfte att mildra den progressiva statliga inkomstskatten pi·1 inkomst som 

uppbiirs under ett beskattningsår men är hiinförlig till tv[1 eller flera iir har en 
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möjlighet införts till siirskild skatteberäkning för ackumulerad inkomst. 

Reglerna tillkom genom lagstiftning t1r 1951 (SOU 1949:9. prnp. 1951: 170. 

BeU 1951 :62. rskr 1951 :357. SFS 1951 :763 ). År 1970 anpassades reglerna till 

den samma {ir genomförda reformen av inkomstbeskattningen (prnp. 

1970:170. BeU 1970:65. rskr 1970:453. SFS 1970:90X). Bestämmelserna finns 

i lagen ( 1951 :763) om heriikning av statlig inkomstskatt for ackumulerad 

inkomst (All). 

Lagen är tilliimplig endast för skattskyldiga som beskattas progressivt. dvs. 

fysiska personer. diidsbon och familjestiftelser. Den siirskilda skatteberiik­

ningen omfattar endast statlig inkormtskatt. 

Har en skattskyldig som omfattas av A 1 L unckr ett beskattnings{1r haft 

inkomst som hänför sig till minst tv{i beskattnings;lr (aekumulcrad inkomst). 

kan den statliga skatten p;\ inkomsten beriiknas som om inkomsten hade 

tagits till beskattning med lika delar under taxeringsiiret och s{1 111{1nga av de 

niirmast föregiiende taxerings<lrcn att inkomsten diirigenom blir fördelad p<1 

det antal {1r till vilka den hiinför sig. Fiircklning för dock ske pil högst tio {ir. 

Finns inte tillförlitlig utredning om det antal ;\r till vilka ck-r1 ackumulnade 

inkomsten hiinfiir sig. sker fördelning p{1 tn.: {1r. 

All ackumulerad inkomst som hiir till inktimstsbgen annan fastighet. 

t.iiinst och kapital kan i princip omfattas av skatteberiikning enligt All. I 

fdga om intiikter i inkomstslagen jorctbruksfastighet. rörelse och tillfällig 

förviirvsverksamhet är diirenwt bestiimmclserna till:impliga endast betriif­

fande vissa intiiktcr som anges i 3 ~ 2-4 mom. AlL. 

S~lvitt gäller realisationsvinster som uppkommer vid fastighetsa\·yttring 

kan skattebcriikning enligt All komma i frfiga i tv<I fall. Det ena fallet iir att 

vinsten uppkommer vid överlt1telse som avses i 2 * Uppskl. Det skall allts[1 

vara fråga om vinst vid expropriation eller vissa med expropriation 

jiimstiillda fall av avyttring. Det andra fallet iir att den skattepliktiga 

realisationsvinsten till mer iin hiilften utgörs av återvunna viirdeminsknings­

avdrag. 

Till grund för skattcbcriikningcn skall ligga dl'n ackumulerade inkomsten 

minskad med avdragsgilla kostnader för inkomstens förviirvande eller den 

skattskylcliges sammanlagda till statlig inkomstskatt beskattningsbara 

inkorm;t. om denna iir Iiigre iin den ackumulcradl' inkon;stcn. Umkrstiger 

den ackumulerade inkomsten 5 ll()t'l kr. eller rn femtedel av dl'n skattskvl­

diges statligt taxerade inkomst. f<'ir dock skattebcriikning enligt All. inte ske 

(2 * All.). 
Skatteberiikning enligt All sker p[1 följande siitt. Först konstateras hur 

m{mga iir den ackumulerade inkomsten iir hiinförlig till. Om antalet är iir 

t. ex. fyra. delas inkomsten i fyra lika stora delar. Fiir dt'l t1r dii inkomsten 

uppburits beräknas hiircfter stahskatt pii ett belopp som nwtsvarar en 

fjiirdedcl av den ackumulerade inkomsten samt summan av iivriga inkomster 

som skall tas till beskattning samma i1r. Vidare beriiknas ~tatsskatt för de tre 

niirmast föregående {iren dl'ls pi1 grundval av den foktisk;i ta.xeringt·n. dels 
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sedan en fjiirckdcl av den ackumulerade inkomsten har lagts till den 

bcskattningshara inkomsten för vart och ett av iircn. Skillnaden mellan 

skattL·n beriiknad enligt de omriiknade och de faktiska taxeringarna liiggs 

hiirefter till det för det aktuella taxcrings{1rct bcriiknade skattebeloppet. 

Vid skatteberiikningen för de tidigare <ircn tilbmpas den uttagsproccnt 

som gi"iller för dL'I ~tr d{1 den beskattningsbara inko1mten tas till beskattning. 

Skatteberiikningcn iir förenklad iiven i vissa andra hiinscenden. Ueskatt­

ningsbara inkomster för tidigare ~1r hiimtas direkt fr{111 taxeringsliingderna. 

Inko1mter och avdrag ingiir i bcriikningen med de belopp som har faststiillts 

vid taxeringarna med den enda skillnaden att den ackumull'rade inkomsten 

fördelas på de aktuella {1ren. N{1gon omriikning av exempelvis förviirvsav­

drag sker s<'iledes inte. Vid omriikningen av skatten skall hiinsyn inte heller 

tas till skattereduktion enligt 2 * 4 mom. uppbördslagen ( 1953:272). 

För skattskyldig som enligt 11 * I mom. lagen ( llJ.+7:S76) om statlig 

inkomstskatt, SIL. taxeras som sammanlcvande skall bestiimmclserna i 9 * 
3 mom. samma lag om A- och U-inkomst iakttas vid skatteberäkning enligt 

AIL. Härvid anses inkomst som A-inkomst. om det inte iir uppenbart att den 

utgiir A-inkomst (punkt 3 av anvisningarna till I * All .. ). Till A-inkomst 

hiinförs enligt 9 * 3 mom. SIL inkomst av jordbruksfastighet och riirclse, om 

ckn skattskyldige har varit verksam i förviirvskiillan i ej blott ringa 

omfattning, samt annan inkomst av tjiinst iin periodiskt understöd eller 

därmed jiimförlig periodisk intiikt. Till U-inkomst hiinfiirs inkomst som inte 

iir att anse som A-inkomst. Skatten ptt B-inkomst för skattskyldiga som 

taxeras som sammanlevande beriiknas p{1 st1 sätt att makarnas H-inkomster 

liiggs p{t toppen av den makes A-inkomst som iir högst. Skatten pä 

Il-inkomsten utgiir skillnaden mellan skatten p<'i summan av H-inkmnsterna 

och den högsta /\-inkomsten och skatten pi\ niimnda A-inkomst. Skattebe­

loppet fördelas p{1 makarna efter förh<'illandct ml'llan makarnas U-inkoms­

ter. Om makarnas sammanlagda 13-inkomster inte iiverstiger 2 OOIJ kr. skall 

inkomsterna vid skattcberiikningen anses som A-inkomst. Vidare gäller 

fr. o. m. 1981 hrs taxering att minst 4 Sllll kr. av vardera makarnas 

beskattningsbara inkomst skali anses som A-inkomst ( 11 ~ l mom. Sil.). 

Uppdelningen av inkomst i A- och 13-inkomst kan komplicera tilliimpning­

en av besti'unmelserna i AIL. I prop. 1970:17ll. spm innchi'ill förslag om 

anpassning av bestämmelserna i AIL till den d{1 nyligen beslutade lagstiftning 

varigenom A- och B-inkomstbegrcppen infördes. angavs vissa riktlinjer for 

hur skatteberiikningcn borde ske vid olika kombinationer av A- pch 

13-inkomster hos gifta skattskyldiga (s. IS ffJ. 

Den höjning av skatten för de förcgI1endc [1ren som följer av omriikningen 

av taxeringarna för dessa far hiinför sig till den ackumult::rade inkomsten. 

Skattehöjningen liiggs - oberoende av nm höjningen faller p<i den make som 

uppburit den ackumulerade inknmsten eller andra maken - till skatten enligt 

den omriiknadc taxeringen för det aktuella taxeringsitret för den make som 

har uppburit den ackumulerade inkomsten. Diiremot kommer d<:n skatte-
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sänkning, som kan uppkomma för den andra maken genom omriikningen av 

taxeringen för det aktuella taxeringsärct, att tillgod11fiiras den maken (jfr 

prop. 1970:170 s. 16). 

Skattcberiikning enligt All görs p(i yrkande av Lk:n skattskyldige. 

Ansökan om skatteheriikning hör göras i s,iiilvdeklarationen for det 

beskattningst1r df1 den ackumulerade inkomsten uppburits. Om ansökan inte 

har gjorts i sjiilvdeklarationen eller senare under den ordinarie taxcringspe­

rioclen. far den skattskyldige i stiillet ansöka om skatteberiikning enligt All 

hos liinsrätten. Fiir att prövas skall ansökan dock ha kommit in till liinsriitten 

före utgängcn av :het efter taxcrings{iret «.f. * All mcd anvisningar). Om 

ansökan om skatteheriikning har gjorts·mcn det visar sig alt skatten heriiknad 

p{1 vanli,l!t siitt blir liigre. hestiims skatten l'nligt vanliga rcglcr. 

3 Föredraganden 

3.1 Allmänna synpunkter 

Realisationsvinstreglerna fi.ir fastigheter fick sin nuvarande principiella 

konstruktion genom lagstiftning t1r I% 7. Dcssförinnan giillde att vinsten 

beskattades endast under förutsättning att fastigheten avyltrades inom tio {ir 

från förvärvet. För beskattning fordrades dessutom i princip att fastigheten 

hade förvärvats genom köp. byte eller annat oneröst fäng. Systemct innehöll 

inte n{1got inflationsskydd. Det var allts{t den nominclla vinsten som 

heskattades. Under de första sju åren skulle hela vinsten ·:as till beskattning 

och diireftcr en fallande andel undt•r iittnnde. nionde och tionde {iret. 

Bestiimmelserna liknade med andra ord de regler som fortfarande giiller för 

bl. a. lösöre. 

Begriinsningarna i skatteplikten hade grundats p{1 tank,:n att rcalisatinns­

vinstbeskattningen borde triiffa endast spekulationsvinster. Det ans!igs 

föreligga en stark presumtion för spekulationssyftc om egendomen avytt­

rades cftt'r en kortare tid. A andra sidan kunde spckulationssyfte inte anst~s 

föreligga om egendomen hade erhiillits genom benefikt fang. Mcd tiden 

iindradcs synen pt1 realisationsvinstbeskattningen. Frågan om spt·kulations­

syfte förclfig eller inte fick mindre betydclse och utvecklingen gick mot att i 

större utsträckning jiimstiilla realisatinnsvinstcr med annan inkomst. Genom 

1%7 ~lrs lagstiftning infördes en i tiden ohcgriinsad ~.kattskyldighet för 

realisationsvinslL'r p[i fastigheter (evig beskattning). Skattskyldigheten 

gjordes obcroende av om fastigheten hade fördrvats g1~no111 oneröst fäng 

eller genom arv. g:1va eller annat hendikt fäng. Om avyttringen skcddc 

mindre än tvä ~\r efter förviirvet, beskattades i princip hela den framriiknade 

vinsten. Vid en senare avyttring var 75 r';.. av vinsten skattepliktig. 

Huvudsyftet med 1967 (irs lagstiftning var att åstadkomma en fri\n 

markpolitiska synpunkter mer rationell beskattning. Genom att göra 

beskattningen evig ville man eliminera den inli1sningseffekt som tio;irsgriin-
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sen hade medfört och uppn{1 ett ökat utbud av fastigheter för att cliirigenom 

motverka omotiverade prisstegringar. M{Ilet var att hlta beskattningen i 

första hand träffa spekulativa investeringar i mark och tillföra det allmiinna 

en skiilig del av den viinkstegring som berodde pii samhiilleliga instser. En 

viirdestcgring som endast Merspegladc inflatipncn ansi1gs höra undantas fdm 

beskattning. I det syftet medgavs att anskaffnings- och förbättringskostna­

derna fick riiknas om med hiinsyn till de iindringar i det allmiinna prisliigct 

som hade intriiffat under innehavet (indexuppriikning). Vidare ansi'1gs det 

strida mot la_[!qiftningcns markpolitiska syfte att beskatta mindre reala 

vinster som uppkom vid en försiiljning av egnahem. villor. jordhruksfastig­

heter m. m. Friimst fiir att undanta si1dana vinster friin beskattning införde 

man det s. k . .l tJOO-kronoNillägget. 

De iindringar i realisationsvinsthökattningcn som gjordes t1r 1976 innebar 

for fastigheternas del en viss skiirpning genom att hela vinsten gjordes 

skattepliktig iiven niir innehavet hade varat tvi1 in eller liingre tid. En 

väsentlig nyhet var att möjligheter till uppskov infördes vid frivilliga 

försäljningar av villor och jordbruksfastighetcr. I övrigt var ändringarna av 

rent teknisk karaktiir. Den principiella uppbyggnaden med indexuppriikning 

och 3 000-krnnorstilliigg behiills. 

Reglerna for beskattning av realisationsvinst vid fastighetsavyttring 

innehiiller allts:i sedan drygt tnl\· är ett inflationsskydd i form av full 

indexuppriikning av anskaffnings- och förbiittringsktlstnader. Beriikningcn 

av andra kapitalinkomster och kapitalutgifter sker diiremot fortfarande i 

huvudsak enligt rent nominalistiska principer. dvs. utan att man tar hiinsyn 

till förändringar i pcnningviirdct. Niir 1967 !1rs lag~tiftning genomfördes. 

kunck man fortfarande utg<\ ifrän att dessa olikheter inte skulle fii ni1gra 

p<ltagliga oliigenhetcr. Förhiillandena har emellertid diirefter iindrats viisent­

ligt. En avgörande omstiindighet iir att inflationen har blivit avseviirt högre 

iin man lb hade anledning att förutse. Skillnaden mellan en nominell och en 

real inkomstberiikning har därigenom kommit att i mt111ga sammanhang fä en 

avgörande bl'lydelse. I förening med andra faktorer - bl. a. de höga 

marginalskatterna - har detta medfört att skattesystemet fött allvarliga 

snedvridningsdfektcr. De problem som hiir uppkommer har rönt stor 

uppmiirksamhet under senare ~ir. Jag kan hiinvisa till den diskussion som 

fördes av 1972 års skatteutredning (SOU 1977:91 s. 266 ff.) och den analys 

som redovisades i bilaga 2 till kapitalmarknadsutredningens slutbetiinkande 

(SOU \lJ78: l.l). Biida utredningarna framhöll bl. a. att skilda former av 

sparande och kapitalplaceringar blir helt olika behandlade i nuvarande 

skattl'system och att skillnaderna förstiirks niir inflationen iikar. Dessa 

snedvridning;1r för negativa fördclningspolitiska effekter uch uppmuntrar till 

spekulatilln som minskar den samhiillsekonomiska effektiviteten. Proble­

men har (lck<1 berörts av kapitalvinstkommittcn (8 1979:05) i ett nyligen 

avliimnat delhetiinkande ( Ds B 1980: 11) Stimulans av aktiesparandet. 

Skattesystemets snedvridande effekter uppst{tr genom flera olika meka-
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nismer. Vissa sparformer missgynnas systematiskt genom all a\'kastningen 

beskattas trots att den mimga gfmger inte ens har gett kompensation för 

penningvärdets fall. I lit hiir t. ex. vanligt banksparande och aktiesparande. I 

andra fall kan reglerna vara s{idana att nt1gon beskattning inte blir aktuell 

även om betydande reala vinster uppstt1r . .lag tiinh·r hiir pi\ placeringar i 

diamanter, ädelmetaller. konst. frimiirkcn etc. cWr kapital\'inster inte 

beskattas om innehavet har varat fem iir eller Wngre. 

Realistionsvinstreglerna för fastigheter kan vid en jiimförelse siigas vara 

neutrala i detta avseende. Oberoende av inflati1rnstaktcr gäller i princip <ttt 

den värdestegring som endast motsvarar penningviirdets fall lämnas obeskat­

tad medan en eventuell värdestegring diirutöver beskattas. Hiir kommer 

emellertid en annan mekanism in som sammanhiinger med den nominella 

behandlingen av laneriintor. Fastighetskiip finansieras normalt till största 

delen med Ian. Vid realisationsvinstberäkningen omfattar indexuppriikning­

en emellertid inte bara den del av anskaffningsvärde m. rr. som motsvaras av 

fastighetsägarens eget kapital utan iiven den del som har finansierats med 

lånade medel. Detta kan också uttryckas sil att fastighetsiigaren vid 

realisationsvinstberäkningen för avdrag för det belopp som skulle behöva 

tillföras det lånade kapitalet om detta skall beh{1lla sitt rcalviirde. Samtidigt 

gäller att han under innehavstiden får avdrag för hela lime räntan, dvs. även 

den del som utgör kompensation till långivarcn för minskningen av lånets 

realviirde. Kombinationen av full indexuppriikning och full avdragsriitt för 

låneräntor kan således sägas innebiira att avdrag medges tvi1 g{111ger för 

samma kostnad, vilket medför att en fastighetsiigare vid inflation kan göra 

stora vinster som inte triiffas av beskattning. Effekten f,)rstiirks givetvis av 

det fasta ärliga tilliigg som ytterligare medges i friiga cm bostadsfastighe­

ter. 

Några exempel kan anföras för att belysa det sagd<1. Utgångspunkten iir 

elen utveckling som faktiskt har iigt rum under perioden 1973-1979. Under 

dessa år steg konsurnentprisnivän med 75 t:;.. Priserna t'iir villor har under 

samma tid ungefär fördubblats medan priserna för hyreshus har stigit med 

50-!10 %. 

Antag att en person år 1973 köpte en villa fiir 150 onn kr. och betalade 

1500 kr. i stiimpelskatt. Ar 1979 sitldc han fastigheten för 301l llOO kr. och 

betalade 10 000 kr. i mäklarprovision. Den skattepliktiga realisationsvinsten 

blir då (300 000-10 000-15151)()X1.75- 7 X 3 oun =)3 875 kr. Hur stor blir 

den "verkliga" vinsten? Denna kan anses motsvara köpeskillingen minskad 

med, förutom mäklarprovision. de lånebelopp som köparen övertar betal­

ningsansvaret för och det indcxuppriiknade egna kapital som har lagts ner i 

fastigheten vid förvärvet och under innehaYct (ursprunglig kontantinsats och 

eventuella amorteringar). Antas först att kontantsinsats·~n var 10 r;;. ( 15 ()()() 

kr.) och att inga amorteringar har gjorts. blir den "verkliga" vinsten 126 125 
kr. och av denna förblir allts<'i ( 126 125 -3 875 =) 122 250 kr. 11beskattade. 

Ändras förutsättningarna s{1 att kontant insatsen var 50 1 )()lJ kr. och amorte-
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ringarna 5 ()()() kr. per {1r. blir mntsvaramk belopp l) I 925 kr. resp. 88 050 

kr. 

Antar man i stiillet att det iir fr:iga om ett hyreshus som kiiptL's i1r I 1173 för I 

milj. kr. och siildcs {1r 1979 frir 1.5 milj. kr. samt att kontantinsatscn uppgick 

till l()U 0011 kr. och amorteringarna till 311 llllll kr./{1r. blir resultatet följande. 

N:lgon skattepliktig vinst uppkommer inte, eftersom viirdestegringcn har 

varit liigre iin inflationen. Den "verkliga" vinstrn. beriiknad enligt nyss 

angivna principer. uppg{tr till 377 300 kr. I lcla detta belopp blir allts<\ 

obcskal tat. 

Av dessa exempel framgi1r alt de skattefria vinsterna p{1 grund av 

inflationsdfekterna vid hebning kan bli mycket betydande n:dan efter en 

kort tid. Det iir inte heller sa att denna effekt uppsti1r endast i undantagsfall. 

niir viirdestegringen har varit siirskilt stor. utan den har blivit en del av det 

normala mönstret vid fastighl'tsinnehav. Detta för i sin tur flera negativa 

verkningar. Den förm{111liga behandlingen av fastighctsplaceringarna verkar 

prisdrivande pä fastig:hctsmarknaden. vilket bidrar till att skapa fiirviintning­

ar om fortsatt viirdeskgring od1 medverkar till en snedförddning av 

sparandet som ytterst kan rn allvarliga samhiillsekonomiska konsekvenser. 

Även bostadspolitiskt utgör dL' stora skattefria vinster som miing:a fastighets­

iigarl:' kan göra ett allvarligt probkm, bl. a. genom att de motverkar 

striivandena att uppriitthalla en kostnadsmiissig neutralitl't mellan olika 

boendeformer. 

Det anförda visar att beskattningen med dagens ordning p{1 ett oaccepta­

belt siitt har kommit att fiirsliirka inflationens negativa fördclningspnlitiska 

effekter. Jag vill understryka att detla pt1 intet siitt kan siigas innebiira att 

innehav av smillrns. jnrdbruk etc. normalt utgör spekulativa placeringar av 

1kn art som L'nligt ett tidigare synsiilt ansi'1gs böra föranleda beskattning. I 

stiilld iir det fr{1ga om att samhiillsekonomin har iindrats pä ett si\danl siitt alt 

skattereglerna mibte anpassas till nya förutsiittningar. Kombinationen av full 

indcxuppriikning vid realisationsvinstbeskattningen och en nbegriinsad 

avdragsrätt för li\neriintor \'id den löpande beskattningen bildar vid inflation 

en mekanism för omvandling av löpande inkomstL'r till kapitalvinster som 

m{1ste beaktas för att inte skattdiirm{1geprincipen allvarligt skall urhol­

kas. 

En lösning på problL'rllL't kan teoretiskt siikas pii tv{1 olika viigar. En 

miijlighet iir att begränsa indexuppriikningen sii att den i princip omfattar 

bara det egna kapital som fastighetsiigarcn har lagt ner i fastigheten. Den 

andra utviigen skulle vara att gi'1 över till en real beskattning iiven av 

låneriintorna. Detta skulle inncbiira att den del av riintan som utgör 

kompensation till l{1ngivaren för minskningen i liinets rcalviirde behandlades 

som en för fastighetsiigaren inte avdragsgill - och för lt111givaren skattefri -

amortering. Med ett si1dant system skulle det vara helt korrekt att vid 

realisationsvinstbeskattningen alltjiimt medge full indexuppriikning. dvs. att 

riikna upp iiven det l{111ade kapitalet. 
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I och för sig kan p:i allmiinna skattetekniska grunder goda skiil anföras för 

att en reform S1)m riir den löpande beskattningen skulk vara att föredra 

framför {1tgiirdcr som leder till att större vikt liiggs vid cng:'tngsheskattningcn 

av de vinster som framkommer vid en försiiljning. Realisationsvinstbeskatt­

ningen medför sv;lrighcter att pii ett riittvist siitt tilliimpa skatteskalans 

progressivitet samtidigt som de stora belopp som kan st{1 på spel skapar 

frestelser till skatteundandragande i"itgiirder. En rcalisationsvinstbökattning 

ger ocks:'1 upphov till vissa inhlsningseffckter iiven nm man vid faqighetshe­

skattningen har siikt mildra dessa genom de uppskovsrcgler som har infi\rts. 

Som framhölls i lirets budgetproposition kan dock frt1gan om fastighctsiigar­

nas riitt till avdrag för lfincriintor inti.· ses som ctl isolcr;it skattepolitiskt 

problem. För m:'u1ga hush{tll iir med dagens förh;'tllanden i i'ivrigt en 

bihchftllcn avdragsriitt en absolut förutsiittning för att de skall kunna klara 

sina årliga boendekostnader. En principiell reform av avdragsriittcn för 

småhusriintor o. d. kan diirför tiinkas endast i ett större sammanhang diir 

man beaktar övergripande skatte- nch bostadspolitiska synpunkter. Ål 

rcalhcskattningsutredningcn ( 13 1978:07) har uppdragits att undersöka 

möjligheterna att g<i över till en real beskattning av bl. a. l<\ncriintor och 

andra kapitalinkomster. Diirvid skall bl. a. verkningarna för hostadsmark­

nadcn belysas. Först niir utredningen har redovisat rcsultall't av sitt arbete 

finns det förutsiittningar att bediima om detta kan vara en framkomlig 

väg. 

I dagsliiget bör man allts:I utg<I fr(tn att avdragsriitten för riinta pä 

fastighctsbn behMls intakt. Det alternativ som dt1 {1terstår iir att begriinsa 

rätten till indexuppriikning . .lag anser att en sådan hcgriinsning nu hör göras. 

Samtidigt hör det ärliga 3 0011-kwnorstilliigget ompriivas mnt bakgrund av de 

nya förutsättningarna. Inledningsvis behandlar jag L'mellcrtid enbart fr:'1gan 

om indexuppriikningen som iir den principiellt viktiga. 

Av det tidigare anförda har framgi1tt att dl't principiellt riktiga skulle vara 

att begriinsa indcxuppriikningen till det egna kapilal som fastighctsiigaren 

faktiskt har lagt ner i fastigheten. Denna lösning skulle innebiira alt 

uppriikning medgavs bara i fdga om den del av den ursprungliga 

köpeskillingen och av fiirbiittringskostnaderna som föstighctsiigarcn har 

finansierat med egna medel samt i fråga om de amorteringar som han under 

innl'h:t\'l't gör pi1 de i fastigheten nedlagda li1nen. Man mi1stc dock konstatera 

att det skulle miita mycket betydande praktiska sviirighcter att p:'t ett riktigt 

siitt faststiilla storleken av det egna kapitalet. Fastiglwts;igarna skulle ha 

intresse av att vid rcalisationsvinstberiikningcn rednvisa ett s:'1 qort eget 

kapital i fastigheten som möjligt. Det skulle vara nödviindigt för taxcrings­

myndigheterna att noga kontwllcra uppgifter om li1n och amorteringar. 

Sjiilvfallet iir det inte tillriickligt att undersöka vilka lt1n som har tagits mot 

siikerhet i sjiilva fastigheten. Ett l<ln som har anviints för finansiering av 

fastighetsköpct eller olika förbiittringsi1tgiirder behö\er inte belasta fastig­

heten. Det kan t. ex. vara fri1ga om ett borgensli\n eller om lim som har 
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erh[illits mot siikerhet i andra tillgöngar iin fastigheten. Å andra sidan måste 

beaktas att ett lån som har intecknats i fastigheten kan ha anv:ints i en annan 

förv;irvskföla eller för privat konsumtion. 

Det anförda visar att det :ir utomordentligt svi1rt att tilliimpa regler som 

förutsiitter att man kan avgöra hur fastighctsköp och förbiittringsiitgiirder 

faktiskt har finansierats. Jag \'ill erinra om att mots\'arande problem 

uppkommer iiven i andra sammanhang. Fri1gan fört. ex. aktualitet nm man 

vill begdnsa avdragsriittcn för lancriinta eller underskott i vissa förviirvskäl­

lor. Fiir den nyligen tillsatta kommitte som skall behandla underskottsav­

dragen ( B 1980:05) blir det en viktig uppgift att undersöka möjligheterna att 

införa regler med vars hjälp man kan fastställa var ett timat kapital faktiskt 

har använts. I dag finns det inte ni1gon tillförlitlig metod för detta. 

Vad jag nu har sagt giillcr sv{1righcterna att fastst;illa det egna kapitalets 

storlek. Även om man kiindc egenkapitalet. skulle det ofta krävas en 

tämligen komplicerad kalkyl för att pil ett korrekt siitt riikna upp detta 

kapital. Jag tiinker p:I bl. a. de fall diir nya l{m har tagits under innehavet eller 

diir hiinsyn skall tas till viirdeminskningsavdrag o. d. 

Min slutsats iir att det f. n. inte iir möjligt att införa ett system som bygger 

pä att indexuppriikningen skall begriinsas till det faktiskt nedlagda egenka­

pitalet. Det är niidvändigt att i stiillct arbeta med schablonregler. I lur sadana 

regler bör utformas skall jag strax f1terkomma till. liksom till frägan om 

3 000-kronorstilliiggct. 

Som jag nämnde i inledningen (avsnitt 1) har jag funnit det motiverat att i 

detta sammanhang ocks{1 förcslil en utvidgning av riittcn till skattcheriikning 

fiir ackumulerad inkomst. Även denna fritga iimnar jag strax äterkomma 

till. 

De nya reglerna ff1r till följd att vinster som uppkommer vid fastighets­

fi.irsiiljningar blir skattepliktiga i hetydligt ~törre utstriickning iin i dag. En 

konsekvens av detta iir att fastighetsinnchaven i ökad grad kommer att vara 

belastade med latenta realisationsvinstskattcskulder. Man kan stiilla fri1gan 

om dl't iir mntiverat att l;'tta detta förhi11lande bli beaktat vid kapitalbeskatt­

ningen, dvs. vid fastställandet av förmögenhets-, arvs- och gf1voskatt pft 

fastigheter. Enligt min mening finns det f. n. inte förutstittningar för ett 

s~tdant hiinsynstagande. Även andra tillg{mgar iin fastigheter kan i lika hög 

grad vara belastade med latenta skatteskulder utan att detta tilli1ts inverka p<i 

kapitalbeskattningen. Till detta kommer att fastigheterna för siigas vara 

relati\·t förmiinligt behandlade vid kapitalbeskattningen. Denna baseras p<i 

fastigheternas taxeringsviirdc. som regclmiissigt avseviirt understiger mark­

naclsviirdet. medan många andra tillg{1ngar - bl. a. bi.irsnolt'rade aktier - i 

princip skall tas upp till fullt marknadsvi'irde. En siirliisning för fastigheterna 

framstar mot denna bakgrund inte som försvarlig. Även praktiska och 

administrativa skiil talar mot att i detta sammanhang införa regler som 

medger att hiinsyn tas till latenta realisationsvinstskatteskuldcr. 

Som jag tidigare har niimnt motverkas den inUsningseffekt som realisa-
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tionsvinstbeskattningen i och för sig skapar av de regler om uppskov som 

giiller vid försäljning av villor och jordbruksfastigheter. Betydelsen av dessa 

regler kommer givetvis att öka när realisationsvinstbeskattningen skiirps och 

jag vill erinra om att riksdagen av regeringen har begiirt en utviirdering av det 

nuvarande systemet (SkU 1979/80:22). Jag avser att i ett senare sammanhang 

i!terkomma till denna fdga. Det kan hiir ocks[1 nämnas att kapitalvinstkom­

mitten (13 1979:05) har i uppdrag att unclersiika möjligheten att utsträcka 

uppskovssystcmet till bostadsriitter i samband med att realisationsvinstbe­

skattningen av dessa görs evig. 

3.2 Begränsning av indexuppräkningen 

l det föregående avsnittet utvecklade jag skiilen för att begriinsa riitten till 

indexuppräkning. Jag framhöll att den principiellt riktiga lösningen skulle 

vara att låta inflationsskyddet omfatta bara det egenkapital som fastighets­

iigaren har lagt ner i fastigheten. Det kunde dock konstateras att det 

åtminstone f. n. inte iir möjligt att med rimlig grad av likformighet och 

riittvisa tillämpa ett system som bygger pil att man i varje enskilt fall skall 

fastställa storleken av det egna kapitalet. Ytan mäste arbeta med schablon­

regler. 

Det iir önskviirt att en schablon så nära som möjligt anpassas till verkliga 

förhållanden. Problemet är givetvis att belåningsförhiillandena i praktiken 

visar stora variationer. Kontantinsatsen iir för vissa typer av objekt 

regelmiissigt låg medan den i andra fall utgör en b,~tydande del av 

köpeskillingen. låneformerna skiftar dessutom mycket. alltifr{m 40- eller 

50-firiga bostadsbn av annuitetstyp till lån med kort löptid och rak 

amortering. Det säger sig sjiilvt att det inte g<lr att utforma schablonregler 

som stämmer i alla förekommande fall. Man måste ha en sdiablon som iir så 

pass generös att den kan siigas ge ett rimligt resultat i alla normala 

situationer. 

Den tekniskt enklaste lösningen skulle vara att låta inflationsskyddet 

under hela innehavstiden omfatta en bestämd andel. t. ex. 50 ~'<·. av 

anskaffningsviirde och för~1ättringskostnader. Vid reali~.ationwinstberäk­

ningen skulle alltså denna andel fä indexuppräknas fullt ut medan resterande 

del av kostnaderna togs upp till nominellt belopp. Med en sådan metod 

avlägsnar man sig dock alltför mycket fri'm de verkliga förhållandena. Niir en 

fastighet avyttras efter ett kort innehav skulle metoden ofta ge ett förmånligt 

resultat. eftersom lånebelastningen regelmässigt iir stor och egenkapitalet 

således litet i början av ett innehav. I andra fall. särskilt vid liinga innehav där 

fastighetsägaren har hunnit amortera ner lånen och andelen egenkapital 

allts~i har blivit stor. skulle metoden i stället medföra en oskiiligt hård 

beskattning. Ett system med si1dana verkningar kan inte anses lämpligt. 

Det iir diirför nödvändigt att ha mer nyanserade regla. Man bör enligt min 

mening ta fasta just pii det nyss bl'rörda förhiillandet att fastigheterna i 
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normalfallet iir högt beEmade i början av ett innehav 0<:h att l{mebelastningen 

sedan successivt sjunker. Detta kan ocksä uttryckas sä att egenkapitalet 

regelmässigt iir lågt i början och växer med tiden. En schablon som tog 

hiinsyn till detta borde i princip utformas si1 att riitten till indexuppriikning 

successivt ökade under innehavet. Di.:-tta skulle innchiira att en relativt liten 

del av anskaffoingsvärde och förbiittringskostnader fick riiknas upp redan 

från första {1ret {det år dii förvärvet gjordes eller förbiittringar vidtogs). att en 

ytterligare del fick riiknas upp fr{m ett följande ar etc. till dess man nt1dde en 

tidpunkt från vilken ändringar i det allmiinna prisliiget fick si;\ igenom pi1 hela 

anskaffnings- eller förbättringskostnaden. J\v i1raktiska skäl skulle det dock 

vara nödvändigt att begränsa upptrappningsperioden och ltita upptrappning­

en ske i ett begriinsat antal steg. Med en tioarig upptrappningsperiod kunde 

man tänka sig en modell som innebar att 25 r;;. av kostnaden tick räknas upp 

från första iiret. ytterligare 25 <:;. fr{m fjärde <\ret, ytterligare 25 ''·i frim 

i1ttonde året och resterande 25 % fdin elfte äret. 

Jämför man en s[1dan successiv upptrappning med den först beriirda 

metoden, som innebar att en fast andel - 50 <;;.. - fick riiknas upp under hela 

innehavstiden, visar det sig att den successiva upptrappningen leder till en 

hi1rdare beskattning vid avyttring efter ett kort innehav och till en lindrigare 

beskattning vid de l{mga innehaven. Antag att en fastighet under innehavet 

precis har behållit sitt realvärde, dvs. priset har stigit i takt med inflationen. 

Vid en avyttring skulle fastighetsiigaren enligt nuvarande regler inte behöva 

redovisa någon skattepliktig vinst. Med "halverad" indexuppriikning blir 

under den angivna förutsättningen halva den nominella vinsten skattepliktig 

oberoende av innehavstidens liingd. Resultatet av den successiva upptrapp­

ningen hlir di"iremot beroende av innehavets längd. Sker avyttringen inom tre 

är fd111 förvärvet. blir 75 % av den nominella vinsten skattepliktig. Vid längre 

innehav sjunker den skattepliktiga andelens storlek successivt. Enligt min 

mening är ett sådant resultat att föredra framför det som erh~dls vid halverad 

indexuppriikning. 

En successiv upptrappning under en st1 pass bng period som tio [ir medför 

dock vissa praktiska problem. TilHimpar man en metod som innebiir att 

inflationsskyddet är begriinsat eller faller bort under den första delen av 

innehavet är det, som jag strax skall utveckla närmare. motiverat att i vissa 

fall ltita de fastighetsiigare som i anslutning till en försiiljning skaffar en ny 

fastighet fä möjlighet att vid indexuppriikningcn av anskaffningsvärdet för 

ersiittningsfastigheten ta hiinsyn _till det föreg{1ende innehavet. Si\dana regler 

blir dock sv{1ra att tilliimpa vid en successiv upptrappning som striicker sig 

över en längre period. Även i övrigt kan det befaras att det ibland skulle bli 

svärt för bt1de skattskyldiga och taxeringsmyndighcter att tilliimpa och 

överblicka konsekvenserna av ett system med successiv upptrappning. 

Ytterligare överviiganden visar att det iir möjligt att utforma en metod som 

iir enkl<1re iin den successiva upptrappningen och som Lind{1 ger likvärdiga 

resultat. Den metod jag syftar pi\ innebiir att man vid uppräkningen helt 
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bortser från prisförändringarna under en initialperiod och a andra sidan IMer 

den prisutveckling som inträffar efter initialperiodens utgäng sia igenom helt. 

Initialperiodens längd får bestämmas efter en avvägning av praktiska och 

materiella synpunkter. där man bl. a. väger in också effekterna av den 

ändring beträffande 3 000-kronorstillägget som jag i det följande föreshlr. 

Enligt min bedömning är fyra år en lämplig period. 

Innebörden av denna metod med ett initialt bortfall av inflationsskyddet är 

att indexuppräkningen alltjämt omfattar hela kostnaden för inköp och 

förbättringar men att man vid uppräkningen beaktar endast de förändringar i 

det allmänna prisläget som sker från fjärde aret efter det är då inköpet 

gjordes eller förbättringsarbetena utfördes. Ett enkelt exempel kan anföras 

för att illustrera principerna. Antag att den årliga inflationen uppgär till 8 '}(, 

och att en person köper en fastighet år I då det för året genomsnittliga 

konsumentprisindex är 100. Säljer han fastigheten redan samma är. får han 

givetvis - i likhet med vad som gäller i dag - inte göra någon indexuppräk­

ning. Det initala bortfallet innebär att han inte heller för göra någon 

indexuppräkning vid en försäljning som sker något av åren 2-5. Avyttras 

fastigheten senare, medges uppräkning med hiinsyn till prisutvecklingcn från 

år 5 till avyttringsåret. Antag att försäljningen sker ar 8. Med den hiir 

förutsatta inflationstakten skulle genomsnittsindex år 5 ha uppgått till 136 

och år 8 till 171. Anskaffningsvärdet får då omräknas med faktorn q;J,=) 
1.26. Jag vill framhålla att det liksom hittills får ankomma på RSV att årligen 

fastställa omräkningstalen. För de skattskyldiga medför det initiala bortfallet 

i detta avseende inte något merarbete i förhållande till dagens regler. 

I det följande jämför jag utfallet av metoden med initialt bortfall med det 

resultat som erhålls enligt nuvarande regler och enligt de nyss beskrivna 

metoderna med halverad indexuppräkning resp. successiv upptrappning 
under tio år. Vid dessa jämförelser utgår jag fr{m den faktiska utvecklingen 

av konsumentprisindex under perioden 1952-1980 och antar för exemplets 

skull att begränsningen har haft full effekt hela tiden. 

Vid en försäljning under år 1980 skulle anskaffningsviirdet fa omriiknas 

med följande faktorer: 
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Anskaffnings- Omriikningslal enligt 
i1r nuvarande halverad sui:ccssiv initialt bort-

regkr index upp- upptrapp- fall 
riikning ning (4 {ir) 

llJ52 4,.'ill 2.75 J.95 4.08 
l4:'i:'i 4.26 2.hJ .U8 J.71 
1%0 .'1.57 2.28 2.lJX 3. IJ 
1965 2.9X l.<Jl) 2.34 2.57 
1970 2.40 l.70 1.68 l.79 

1971 2.23 1.62 1.)6 1,63 
1972 2.11 l.5ti l.47 l.48 
1973 l.lJX I ...\'I 1.37 l.3J 
1974 l. 7'J l.411 l.28 l.21 
1975 l .6J 1..\2 1.21 l. lJ 

197h 1.48 l.14 1.15 1.00 
1977 l .JJ l. I 6 l.118 l.llll 
1978 l.21 l. I Il l.05 l.00 
1979 l. L\ i.llh l.llJ l.Oll 
l<JXll l.llll l.Oll l.Oll l.1111 

För att ge en mer konkret bild av effekterna visas i följande uppstiillning 

för några typfall dels hur stort det uppräknade anskaffningsvärdet iir enligt 

nuvarande regler vid en försiiljning år I 9Rll. dels hur mycket detta viirck 

skulle minska vid en tilliimpning av de hiir diskuterade begrfosningsmeto­

derna under den aktuella perioden (beloppen avser 1 000-tal kr.): 

Anskaff­
ningsttr 

1%0 
1%5 
1970 
197.'1 
l97:'i 
1978 

Anskaff­
nings­
vtirdc 

U5 
165 
200 
2-15 
JOO 
.JOO 

Uppriiknat an-
skaffnings-
,·;ink c·nligt 
nuvarande 
n:gh:r 

482 
.J<J2 
4Xfl 
.JX5 
-189 
.JX.J 

Minskning i förhi1llande till 
nuvarande regkr enligt 

hal\·erad successiv 
indexuppr. upptrappn. 

-- 174 - 80 
- lhJ - \()(1 

- 140 - 14.J 
- 120 - 152 
- l)J - l2h 
- .j.j - (14 

famförclserna bekriiftar att en halverad indexuppriikning ger ett mer 

oförmiinligt resultat iin de tvi1 andra metoderna niir avyttring sker efter ett 

l[mgt innehav och ett betydligt förmiinligarc vid de korta innehaven. 

Sammanstiiller man resultatet av den successiva upptrappningen och 

metoden med ett fyraårigt initialt bortfall finner man att de ger relativt 

likvärdiga resultat niir innehavet har varat i 7-8 {1r. Vid kortare innehav leder 

det fyrai\riga initiala bortfallet givl'tvis till en hfmlare beskattning. Enligt min 

mening är denna effekt generellt sett liimplig. eftersom de spekulativa 

inslagen ofta iir större vid de korta innehaven. Den spm i rask takt omsiitter 

t. ex. hyreshus eller ri1mark kommer inte längre att kunna göra de stora 

skattefria vinster spm dagens regler kan ge utrymme för. 

initialt 
hort fall 

- )9 
- h8 
- 122 
- 159 
- 151) 
- 8.J 
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Mot bakgrund av det anförda föresli1r jag att begriinsningcn i indexupp­

räkningen genomförs enligt den metodsom .iag hiir har kallal fyraiirigt initialt 

bortfall. Flirslaget innehiir att ingängsvärde och förbiittringskostnadcr vid 

realisationsvinst beräkningen far räknas om nK·d hiinsyn till de förändringar i 

konsumentprisindex som har inträffat frän det fjiirdc ;lret efter det {1r då 

fastigheten förviirvades eller förhättringskostnaderna lades ner fram lill [m:'t 

för avyttringen. Om den skattskyldige beriiknar ingi\ngsviirdct med ledning 

av ett visst ärs taxeringsvärde. bör detta fir vid bestiimmanck av omriiknings­

talet anses som förviirvsi1r. 

En särskild fråga är hur viirdeminskningsavdrag o. d. skall behandlas. 

Enligt nuvarande regler görs först en uppriikning av de totala anskaffnings­

och förbiittringskostnaderna (omkostnadsbeloppet). varefter värdcminsk­

ningsavdragen riiknas upp för sig och dras av fr<in Jet uppriiknadc 

omkostnadsbeloppet. I ett system. som byggde på att indcxuppriikningen 

skulle begränsas till det faktiskt nerlagda egenkapitalet. skulle man i princip 

behöva ta hänsyn till värdeminskningsavdragen p<"i si1 siitt att man räknade 

upp det egna kapitalet stegvis år fdn är över innehavstidcn - dvs. fr<'in det 

första till det andra året. från det andra till det tredje i'tret nsv. - med hiinsyn 

till hur stor del av egenkapitalet som vid varje omriikningstillfiilk var 

oavskriven. En sädan metod blir synnerligen besviirlig att tilUmpa i 

praktiken. Vid en schablonmiissig begränsning i indexuppriikningen av det 

slag som jag här har förordat kan man dock halla fast vid nuvarande ordning. 

Värdeminskningsavdrag o. d. bör allts:I riiknas om för sig och diirefter dras 

av frön det omräknade omkostnadsbeloppet. De avdrag som belöper pti 

förvärvsåret (resp. det år d{1 förbiittringskostnader lade~ ner) och de tre 

närmast följande åren hör riiknas om med hiinsyn endast till den prisutveck­

ling som har inträffat frän fjärde {1ret efter förvärvs{trct (eller motsvarande). I 

övrigt bör avdragen omriiknas med hiinsyn till prisutvecklingcn frhn det iir pii 

vilket de belöper fram till avyttringsi1rct. 

I detta sammanhang vill jag ockst1 niimna att de fö::cslagna reglerna 

återverkar 1xl bestämmelserna om uppskov med realisationsvinstbeskatt­

ningen. Niir n[1gon har fött uppskov och sedermera avyttrar ersiittningsfas­

tigheten. skall det indexuppriiknadc omkostnadsbeloppet för fastigheten 

minskas med uppskovsbeloppet. Enligt nuvarande regler skall uppskovsbe­

loppet dessförinnan indexuppriiknas fr:'m det år di"i ersiittningsfastighcten 

anskaffades. I det nya systemet bör uppriikningen i princip giiras med hiinsyn 

endast till prisutvecklingen frän det fjärde [1ret efter dt:t iir cl<i fastigheten 

förvärvades. 

Jag g[ir nu över till en fråga som jag tidigare har beriirt bara i förbigt1ende. 

Den föreslagna begränsningen i indexuppräkningen innehiir att fastighets­

ägarna förlorar inflationsskyddet for de fyra första fircn av ett innehav. Om 

en person säljer sin fastighet och köper en ny. måste i princip giilla att en ny 

fyraårig initialperiod börjar löpa. Avsikten iir ju just att den som snabbt 

omsätter fastigheter i spekulationssyfte inte liingre skall kunna göra 
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skattefria vinster på grund av inflationseffekterna vid belåning. Det 

förefaller dock inte rimligt att ett avbrott i fastighetsinnehavet alltid skall få 

dessa konsekvenser. Antag att tv{1 personer säljer var sin likvärdig 

bostadsfastighet. Den ena personen har ägt och bott på fastigheten oavbrutet 

i älta år. Den andra köpte också en bostadsfastighet för åtta år sedan men har 

diircfter "bytt" fastighet - och bostad - en gång i mitten av perioden. Om 

avbrottet far till följd att en ny initialperiod börjar löpa, kommer den senare 

personen inte att fä göra någon som helst indexuppräkning av det kapital, 

som han under åttaårsperioden har haft nerlagt i fastigheterna, och han 

kommer cliirigenom skattcrniissigt i ett betydligt mer oförmånligt läge än den 

förstnämnda fastighetsägaren. Försäljningen av den ursprungliga fastigheten 

och köpet av en ny fastighet kan naturligtvis i vissa fall rymma spekulativa 

moment. men '"fastighetsbytet" kan också ha genomförts av många andra 

skäl. t. ex. byte av anstiillningsort eller ändrade familjeförhållanden. Det 

finns anledning att överväga om man inte för fall av detta slag bör öppna en 

miijlighet för fastighctsiigaren att vid försäljningen av ersiittningsfastighetcn 

tillgodoriikna sig den tid under vilken han innehade den ursprungliga 

fastigheten. 

Vid bedömande av denna fråga kan det vara värt att notera att liknande 

problem har förelegat tidigare. Under den tid då fastighetsvinsterna var 

skattepliktiga endast vid försäljning inom tio år från förvärvet fanns det inte 

någon möjlighet för den som sålde sin fastighet och köpte en ny att vid en 

avyttring av ersättningsfastigheten ta hänsyn till det ursprungliga innehavet. 

Enligt min mening finns det dock numera flera skäl för ett annat synsätt. 

Prisutvecklingen på fastighctsmarknadcn i kombination med den här 

föreslagna begriinsningcn i indexuppräkningen kommer att medföra att 

relativt betydande realisationsvinster kommer att tas till beskattning i många 

fall. Effekterna av ett avbrott i fastighetsinnehavet blir påtagliga. Det kan 

samtidigt konstateras att bl. a. rörligheten på arbetsmarknaden får till följd 

att frågan om "'hyte'" av fastighet far aktualitet i ett stort antal fall. Det är 

främst sistnämnda förh:1llandc som har motiverat att regler har införts om 

uppskov med realisationsvinstbeskattningen vid frivillig försäljning av en 

bostadsfastighct. Motsvarande skäl talar för att den som säljer en ersätt­

ningsfastighet skall fä rätt att vid indexuppräkningen under vissa förutsätt­

ningar ta hiinsyn till den tid under vilken han innehade den ursprungliga 

fastigheten. 

Redan av det nu <införda framgär enligt min mening att det är motiverat att 

införa regler som gör det möjligt att beakta ett tidigare innehav och att det då 

finns anledning att anknyta till uppskovsreglerna. Har någon fått uppskov 

med beskattningen av en realisationsvinst som har uppkommit vid avyttring­

en av den ursprungliga fastigheten, biir han vid indexuppräkningen av 

ing:mgsvärde m. m. för ersiittningsfastigheten fä tillgodoräkna sig den tid 

under vilken han har innehaft den ursprungliga fastigheten. Detta betyder att 

ett föregående inneha\' bör få beaktas i två grupper av fall. Den ena omfattar 
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de försiiljningar som avses i 2 * UppskL (expropriation o. d.) Den andra 

gruppen rymmer de fall som behandlas i 3 * UppskL. dvs. det skall vara fri1ga 

om en frivillig försiiljning av en schablonbeskattad villa eller en jordbruks­

fastighet. 

Friigan iir om möjligheterna att ta hiinsyn till ett föreg~1cnde innehav bör 

begriinsas till de fall diir uppskov faktiskt har erhiillits vid avyttringen av den 

ursprungliga fastigheten. Frän rent praktisk synpunkt kunde det vara en 

fördel att göra en st1dan begränsning. Hiinsynstagandel till ett tidigare 

innehav blir aktuellt först vid taxeringen för det är dä ersiittningsfastigheten 

avyttras. Prövningen av om förutsiittningar för beaktande av det äldre 

innehavt:t föreligger kan alltsi1 iiga rum Umgt efter det att elen ursprungliga 

fastigheten avyttrades. Man biir så limgt miijligt undvika regler som gör det 

nödvändigt att vid försäljningen av ersättningsfastigheten utreda förht1llan­

den som rör dt:n ursprungliga fastigheten. Dt:t miitc-r i princip inga 

svtirighcter att i cfterhand konstatera om ett uppskov har erhf11lits vid 

avyttringt:n av elen ursprungliga fastigheten. TillMer man att det tidigare 

innchavtt beaktas även i andra fall blir förfarandet mer komplicerat. 

Enligt min mening är det dock nödvändigt att utsträcka rätten att beakta 

ett fiirt:g<'tendt: innehav till vissa fall diir uppskov intt: har crh:"1llits. Fiir att t:tt 

uppskov iivt:r huvud tagct skall ha blivit aktuellt mf1stc avyttringen av den 

ursprungliga fastighctt:n ha gett upphov till en skattepliktig vinst och vidare 

mäste den skattskyldige givetvis ha begiirt uppskov. För fullt uppskov fordras 

dt:ssutom att inkiipspriset för crsiittningsfastighetcn iir minst lika stort som 

vederlaget för den avyttrade fastigheten. Möjligheter att vid indexuppriik­

ningen ta hänsyn till ett äldre innehav bör diiremot kunna föreligga även i de 

fall då avyttringen av den ursprungliga fastigheten inte har varit vinstgivande 

liksom i de fall df1 den skattskyldige av någon anledning har avstått fdn att 

bcgiira uppskov trots att förutsättningar för uppskov förelilg. Vidare hör det 

tidigare innehavet få beaktas utan hinder av att den skattskyldige har bytt 

frän en dyrare till en billigare fastighet. För uppskov vid t:n frivillig 

försiil.jning av en sd1ablonbcskattad villa eller en jordbruksfastighct fordras 

bl. a. också att den skattskyldige har varit bosatt p<l den ursprungliga 

fastight:tcn minst tre ;lr i följd under den fem{irsperiod >0111 inföll närmast 

före försäljningen. Ett hiinsynstagandc till ett tidigare innehav av en frivilligt 

såld fast,ighet bör kunna få ske iiven om bosättningen har varat kortare tid än 

tre <ir. Det bör vara tillräckligt att den skattskyldige var bosatt på den 

ursprungliga fastigheten nägon gång under de fem :ircn närmast före 

avyttringen. 

Innehavet av den ursprungliga fastigheten bör alltsf1 rn beaktas i de fall då 

förutsiittni1igar för uppskov har förelegat men den skattskyldige har avstått 

från att utnyttja uppskovsmiijlighctt:n. Vidare bör innehavet få beaktas 

oberoende av om vinst har uppkommit vid avyttringen av den ursprungliga 

fastighl'ten och oberocndc av hur stort vederlaget för fastigheten var i 

förhi11landc till priset fiir ersiittningsfastigheten. Dessutom bör bosättnings-
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kravet i frivilligfallen utformas i enlighet med vad jag nyss förordade. I övrigt 

bör man diiremot upprätthälla samma krav som skulle ha gällt för uppskov. 

Rätten att ta hänsyn till innehavet av den ursprungliga fastigheten bör sttlcdcs 

vara beroende av att man kan konstatera att förutsiittningarna för uppskov -

med de här angivna undantagen - har varit uppfyllda. 

Det nu anförda innebär i huvudsak följande. Som ersättningsfastighet 

godtas inte en fastighet som iir bcliigen i utlandet eller som i och med 

förvärvet utgör omsättningstillgäng i den skattskyldiges rörelse (3 * 
UppskL). Samma begriinsning giiller i princip i fr[1ga om den ursprungliga 

fastigheten. Utgjorde denna omsättningstillgång i den skattskyldiges rörelse 

skulle försiiljningen inte behandlas enligt realisationsvinstreglerna och ni1got 

uppskov kunde dit inte komma i fr{lga. Vidare fordras att ersiittningsfastig­

heten har förvärvats inom fyra år från den dag då den ursprungliga 

fastigheten avyttrades (5 * UppskL). Har den skattskyldige avhänt sig den 

ursprungliga fastigheten genom tvångsförsiiljning eller motsvarande fordras 

att ersiittningsfastighetcn iir jämförlig med den ursprungliga (2 * UppskL). 

Var den ursprungliga fastigheten en schablonbeskattad villa eller en 

jordbruksfastighet som såldes frivilligt, krävs att även ersättningsfastigheten 

är av detta slag och att den skattskyldige bosatte sig pi"i denna fastighet inom 

ett år från förvärvet (3 och 5 ** UppskL). I !ar RSV genom dispens medgett 

t. ex. förlängning av tidsfristen för förvärv eller bosiittning. bör dock denna 

längre tidsfrist gälla äwn när rätten ått ta hiinsyn till tidigare innehav 

prövas. 

[3{1dc i de fall dt1 uppskov faktiskt har erhMlits och i övriga fall bör en 

ytterligare förutsättning vara att den skattskyldige bestämmer ing;'ingsvärckt 

för ersiittningsfastigheten med utgångspunkt i den köpeskilling som beta­

lades vid förvärvet av fastigheten. Väljer han att bestämma ingfrngsviirdet 

med ledning av taxeringsvärdet för visst ;"\r, finns det inte n;lgon anledning att 

låta honom beakta det tidigare innehavet. Niir ingängsviirdd bestiims pt1 det 

sättet iir det niimligen en genomgt1ende princip att inte ta hiinsyn till 

förh[11landena före ingimgen av det itr som taxcringsviirdet avser. 

Vad jag hittills har anfört har gällt förutsiittningarna för att fa beakta ett 

föregående innehav. !'•liista fråga iir hur detta hänsynstagande skall ske. 

Principen bör vara att den skattskyldige vid indexuppräkningen av anskaff­

ningsvärdet för crsiittningsfastigheten far tillgodoriikna sig den tid under 

vilken han har innehaft den ursprungliga fastigheten. I anskaffningsvärd.:t 

bör i detta sammanhang få räknas in förbättringskostnader som har lagts ner 

på ersättningsfastighetcn inom den tidsfrist som giillde för anskaffningen. 

Även kostnader som har lagts ner p<i ersättningsfastigheten innan den 

ursprungliga fastigheten avyttrades bör i princip godtas. 

Tillgodoriiknandd av den tidigare innchavstiden sker liimpligen p[1 s:'t siitt 

att man vid indexuppräkningen av ersiittningsfastighetens anskaffningsvärde 

- inkl. de nyssnämnda förhiittringskostnadema - utför beräkningen som om 

fastigheten hade förvärvats - resp. förbiittringskostnaderna hade lagts ner -
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lika !{mg tid före den faktiska tidpunkten som den skattskyldige har innehaft 

den ursprungliga fastigheten. Detta innehiir att ersiittningsfastighetcns 

ing;\ngsviircle m. m. i princip för indexuppriiknas utan initialt bortfall niir 

innehavet av den ursprunliga fastigheten har striickt sig över minst fyra t1r. 

Tidigareliiggning skall givetvis inte kunna ske med mer iin fyra <ir. 

En viktig begriinsning miiste iakttas. Riitten att tidigareHigga förviirvstid­

punkten - och den tidrunkt dö förhiittringskostnaderna lades ner - hiir i 

princip inte omfatta mer iin del kapital som har förts iiver friin den 

ursprungliga fastigheten till ersiittningsfastigheten. Om en.iittningsfastighe­

ten har kostat mer ii n vad den skattskyldige har fatt ut vid försiiljningen av 

den ursprungliga fastigheten. bör riittcn till tidigarcliiggning omfatta endast 

s(t stor del av ersiittningsfastighetens inglingsviirde 111. 111. som motsvarar 

vederlaget vid avyttringen av elen ursprungliga fastigheten. 

Siirskilda problem uppkommer niir förbiittringskostnader har lagts ner p{1 

. den ursprungliga fastigheten mindre iin fyra iir före dess avyttring. Antag att 

fastigheten köptes är I. att ombyggnadsarbeten utfördes är 4 för llltl 000 kr.. 

att fastigheten avyttrades är 6 för 300 000 kr. och att en ersiittningsfastighel 

kiiptes för samma pris. Den ursprungliga fastigheten har alltsf1 innehafts i 

mer än fyra år men förbiittringskostnaderna lades ner tvä är före avyttringen. 

Ett siitt att beakta de olika tidsliingderna skulle vara att vid avyttringen av 

ersiittningsfastigheten inclexuppriikna lflO 000 kr. av ingtrngsviirdet som om 

fastigheten hade förviirvats tvi! i\r före den verkliga tidpunkten och att vid 

uppriikningen av återstäencle (300 000 - IOO 000 =) 211tl t'Otl kr. medge att 

anskaffningstidpunkten tidigareliiggs med fyra <lr. En s;ldan metod kan dock i 

vissa fall leda till betydande komplikationer. Av praktiska skiil anser jag det 

nödviindigl att i stiillet tilliimpa en metod som innebär att tidigareläggningen 

bestiims med hiinsyn endast till tidpunkten för förviirvet av den ursprungliga 

fastigheten och att tidigan.:liiggningen ff1r omfatta ett belopp som omfattar 

vederlaget vid avyttringen av den ursprungliga fastigheten minskat med de 

förbiittringskostnacler som har lagts ner mindre iin fyra i1r fiire avyttringen. I 

<:xcmpkt skulle den skattskyldige fa tidigareliigga tidpunkten fiir fiirviirvct 

av ersiittningsfastigheten med fyra {ir men tidigareliiggningen skulle bara ffi 

omfatta ett belopp p<'1 (31)(l tHUl- )t)() ()()() =) 2tlll tJ()tJ kr. Av praktiska skiil bör 

fiirbiittringskostnader p[1 detta siitt begriinsa utrymmet för tidigareliiggning 

endast niir de har uppgi'1tt till relativt betydande belopr. Jag fiiresliir att 

kostnaderna skall beaktas bara för de fa dti de har överstigit ltJ '; av del 

vederlag som erhiills vid avyttringen av dt·n ursprungliga fastigheten. 

Vad jag hittills har föreslagit betriiffande indexuppriikningen kan sa111-

nw11.f1111as enligt följande. I I uvudregeln iir att ing;\ngsviirdet och förbiittrings­

kostnaderna skall riiknas om med hiinsyn till de iindringar i konsumentpris­

index som har iigt rum fr{rn det fjiirde ;irel efter det iir dt1 fastigheten 

f(irviin·adö resp. forbiittringskostnadl·nia J;1des ner. Har ni1go11 i samband 

med avyttringen av en fastighet fiirviirvat en ersiittningsfastighet. för han vid 

indexuppriikningt·n av t•rS:ittningsfastighetens ingilngs\'iin.k m. m. tillgodo-
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r[ikna sig den tid under vilken han har innehaft den ursprungliga fastigheten. 

En förutsiittning för detta iir dock att uppskov har erhMlits vid avyttringen av 

den ursprungliga fastigheten eller att förutsi"ittningarna för uppskov - med 

undantag för vissa krav som avser vinstens och vederlagets storlek samt 

bosiittningen pi1 fastigheten - har varit uppfyllda. Regeln om tillgodoriik­

nande av tiden för ett förcg[1ende innehav giiller dock inte för den del av 

ing~lngsdrdet för ersiittningsfastigheten som överstiger ett hclopp. som 

motsvarar vederlaget vid avyttringen av den ursprungliga fastigheten 

minskat mL'd avdragsgilla kostnader för förbiittringsarbeten som den 

skattskyldige under sitt innehav av fastigheten har lagt ner pi't den mindre iin 

fyra t1r innan den avyttrades. Fiirbiittringskostnader skall dock beaktas p[1 

detta siitt endast för de ;ir df1 de sammanlagt har överstigit 10 r;;., av del 

vederlag som erhiills vid avyttringen av den ursprungliga fastigheten. 

De nu föreslagna rL'glerna far konsekvenser för behandlingen av uppskovs­

belopp och viirdeminskningsavdrag. 

Om fastighetsiigaren har fött uppskov med beskattningen av den 

realisationsvinst som uppkom vid avyttringen av den ursprungliga fastighe­

ten. bör - som jag tidigare har niimnt - i princip giilla att uppskovsbeloppet 

indexuppriiknas först efter L'n fyra{1rig initialperiod. Har den skattskyldige 

utnyttjat möjligheten att vid indexuppriikningen av er<ittningsfastighetens 

ingirngsviirde m. m. tidigareliigga forviin·sticlpunklen för fastigheten. bör 

motsvarande tidigareliiggning ske vid uppriikningen av uppskovsbcloppet. 

Ilar han tillgodoriiknat sig fyra f1r och alltsi1 indexuppriiknat ersiittningsfas­

tighetens ing{111gs\'iirde - eller en del av del - utan initialt bortfall. biir iiven 

uppskovsbeloppet riiknas upp utan hegriinsning. Ilar han tillgodoriiknar sig 

t. ex. tre tir. skall tipunkten för förviirvet av ersiittningsfastigheten tidigare­

liiggas tre tir iiven vid uppriikningen av uppskovsbeloppet. 

!\fotsvarande giilkr i fr{1ga om viirdeminskningsavdrag o. d. Enligt vad jag 

tidigare har föreslagit skall avdrag som belöper pt1 förviirvsf1ret (resp. det {1r 

dtt förbiittringskostnader laclc::s ner) och ek tre niirmasr följande iiren riiknas 

om med hänsyn endast till prisutvecklingcn fd1n det fjärde följande {iret. Har 

tidigareliiggning av förviir\'stidpunkten (eller motsvarande) gjorts vid 

indexuppriikningen av ersiittningsfastighetcns ingt1ngsviirde m. m .. skall 

denna tidigareHiggning beaktas iivcn vid uppriikning av viirdeminskningsav­

dragen. Detta betyder bl. a. att de viirdeminskningsavdrag som belöper på 

förviirvsåret eller de tre följande {1ren skall indexuppräknas utan fördröjning. 

om ing[1ngsviirder har blivit förem;ll för omedelbar uppriikning. 

Fdgan om hur ikraftträdandebestiimmelserna blir utformas tar jag upp i 

avsnitt 3.4 

3.3 3 000-kronorstilliigget 

Som jag tidigare niimnde var huvudsyftet med 1%7 iirs lagstiftning att li1ta 

realisationsvinstbeskattningen triiffa spekulativa investeringar i mark. Det 
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ansilgs strida mot detta markpolitiska syfte att beskatta mindre vinster vid 

försäljning av egnahem, villor. jordbruksfastigheter och andra fastigheter 

som är försedda med bostadshus. Av denna anledning infördes 3 lJ(lll­

kronorstillägget. För det fall att en fastighetsavyttring omfattade en 

bostadsbyggnad föreskrevs att ett tilliigg till omkostnadsbeloppet skulle rn 
göras med 3 000 kr. för varje iir som byggnaden hade funnits pi1 fastigheten. 

Numera fordras i princip att byggnaden har ett taxerat byggnaclsviirde av 

minst JO 000 kr. 

Enligt min mening finns det anledning att nu ompröva regll'rna om 

3 000-kronorstilltigg. Den föreslagna begriinsningen av indexuppriikningen 

kan niirmast jiimföras med vad som skulle vara teoretiskt motiverat om 

fastighetsiigarens egenkapital byggdes upp till 1(1() r,-;. inom en tioilrsperiod. I 

friiga om bostadsfastigheter. vilka iir de som kan komma i frftga för 

3 000-kronorstilliigget. har limL'n eml'lkrtid mmnalt betydligt liingrc löptid. 

Mot den bakgrunden skulle tilliiggets enda kvarvarande funktion vara att 

åstadkomma en ditlen:ntiering av beskattningen mellan hostadsfastigheter 

och övriga fastigheter. Med hiinsyn till utvecklingen ri1 fastighetsmarknaden 

under senare [ir framstår en sådan differentiering inte liingre som motiverad. 

I själva verket har i olika sammanhang hiivdats att skillnaden i beskattnings­

hänseende mellan bebyggda och inte bebyggda fastigheter medför sv:irighe­

ter bl. a. i arbetet med jordbrukets och skogsbrukets yttre rationalisering. 

Även i övrigt kan reglerna vålla vissa tilHimpningsproblem. De har dessutom 

gett incitament till transaktioner av kringg{1emknatur. 

Mot den hiir angivna bakgrunden är tiden enligt min mening nu mogen att 

slopa rätten till 3 OO!J-kronor_stillägg. Hur iivergi'mgen till de nya reglerna bör 

ske diskuterar jag i niista avsnitt. 

3.4 Ikraftträdande av de n:rn reglerna om indexuppräkning m. m. 

Det är rimligt att de personer som just stiir i begrepp att siilja sin fastighet 

får några mimaders frist att fullfölja för~iiljningen utan att triiffas av de nya 

reglerna. Begränsningarna i indexuppriikningen och riitten till 3 OOll­

kronorstilliigg bör diirför rn effekt först niir en avyttring sker efter utg{1ngen 

av år 1980. 
Nästa fråga iir om begriinsningarna bör verka fullt ut p{1 samtliga 

försäljningar som sker efter i1rets utgäng eller om särskilda regler bör giilla 

för de äldre innehaven. Enligt min mening iir det uteslutet att generellt 

undanta de äldre innehaven fr{m de nya begriinsningsreglerna. Med en s[1(l;in 

utformning av övergängsbestiimmelserna skulle de avsedda skiirpningarna 

av realisationsvinstbeskattningen till en början triiffa ett mycket hegriinsat 

antal fall. I flera decennier framöver skulle nuvarande rq!ler om tull 

indexuppräkning m. m. fortfarande tilliimras pt1 många försiiljningar. En 

sådan ordning kan inte anses acceptabel. 

Även de iildre innehaven bi\r alltsli i princip omfattas av de nya reglerna 
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när en försäljning: sker efter :lrsskiftet 1980/81. Samtidigt iir eld av flera skiil 

önskvärt att övergången inte blir alltfrir drastisk. Man biir undvika regler som 

medför att en person. som i [ir kan siilja sin fastighet utan eller med endast en 

obetydlig beskattning. vid en försiiljning kort tid efter <lrsskiftL'l triiffas av en 

mycket betydande skärpning. Det iir motiverat att l{1ta den skattskyldige fri 

tillgodoräkna sig {1tminstone det avdrag som han skulle ha f:'ltt enligt 

nuvarande regler vid en försiiljning under iir 1980. 

Mot denna bakgrund föres1<1r jag att i.iverg<'1ng:sbestiimmelserna utformas 

enligt följande. 

a) De nya reglerna om indc.ruppriik11i11g innebiir att man bortser friin 

prisutvccklingen under en initialperiod p<I fyra [1r. Önskemi'tlct om en mjuk 

överg[rng kan lämpligen tillgodoses genom att initialperioden förkortas vid 

försäljningar som iiger rum de niirmaste :'iren cflt"r ikrafttriidandet. Jag 

föreslilr att den som siiljer en fastighet nt1got av t1ren 198 l. 1 WC eller 198~ 

skall fä börja indexuppriikningen efter en initialperiod pit endast ett. tv{1 resp. 

tre {1r. Detta betyder att de nya reglerna far full effekt pt1 iildre innehav först 

niir försiiljningen sker i1r 1984 eller senare. Den hiir skisserade successi,-.1 

överg[rngen for betydelse i de fall diir fastighetl'n har förviirvats fiire ing{1ngen 

av år 1980. 

Jag har tidigare anfört att dL'l iir motiverat att l;'1ta den som vid överg{1ngen 

innehar en fastighet fö tillgotk>riikna sig i1tminstom: det avdrag som han enligt 

nuvarande regler skulle ha fött vid en fiirsiiljning under {1r l 981.1. 1 praktiken 

torde den förordade successiva överµi1ngen i de flesta fall ge ett si'1dant 

resultat. För att helt siikerstiilla detta bi.ir systemet dnek komrll'lteras ml'd en 

siirskild garantiregel. Denna biir innebiira att en person. som efter utg;lngl'n 

av iir 1980 säljer en fastighet som han har förviirvat l 97LJ eller tidigare. alltid 

får avdrag för anskaffningskostnaden och för s;1dana fiirhiittringskostnader 

som han har lagt ner före ing;ingen av itr 1980 med minst det hl'lopp wm han 

skulle ha tillgodoförts enligt nuvarande regler vid en fiirsiiljning under itr 

l98lJ. 

Den hiir förl'slagna ordningen innebiir att man vid fiirsiiljningar efter 

utgången av ~tr 1980 skall göra en jiimförelse mellan det resultat som 

garantiregeln gn och resultatet l'nligt iiniga regler. Sker försiiljningen niigot 

av aren 1981-1983. skall jiimforelsen avse det resultat som erhålls vid en 

tillämpning av den nyss föreslagna övergångsregeln. Om fi\rsiiljningen sker 

senare. görs en jämförelse med resultatet vid ett fyrai1rigt initialt bortfall av 

indexuppriikningen. Den skattskyldige har riitt till avdrag enligt den regel 

som vid jiimfrirelsen visar sig vara mest fiirm<inlig fi.ir lwnum. Vid fortsatt 

inflation kommer garantiregeln givetvis med tiden att mista sin hl'tydelse. 

Det kan cb finnas skiil att ocksi\ formellt avveckla den. 

b) Det initiala bortfallet av indexuppriikningen har getts en si"tclan 

utformning att de ltmga innehaven for en relati\'l förmimlig behandling. 1-iir 

att ytterligare ta hiinsyn till dem som vid ikrafttriidandet av de nya reglerna 

redan har haft sin fastighet under lång tid föresl<lr Fii! att 3 000-
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kro11orstilliiggct slopas bara för innchavsiir efter I 9XO. Den som avyttrar en 

fastighet i i"ir för heriikna tilliigg enligt nuvarande regler. Den som senare 

avyttrar en fastighet som har fiirviirvats före i1rets utgi"111g for tillgocloriikna sig 

tilliigg enligt nuvarande regler för ;lr 19:-\11 och tidigare innehavsar. 

c) De bestiimmelser, som medger att en skattskyldig vid myttringcn 111· m 

crsiitt11i11g.1:fi1stighct för beakta innehavet av den ursprungliga fastigheten. bör 

tillämpas endast i de fall d<I den ursprungliga fastigheten avyttras efter 

utgängen av ftr l 9XO. Om avyttringen har skett tidigare. har full indexupp­

riikning fatt göras enligt nuvarande regler och det finns d<I inte anledning att 

liita den skattskyldige tillgodoriikna sig tiden för innehavet av den 

ursprungliga fastigheten. 

Den föreslagna successiva iiverg:iingen till de nya reglerna fiir indexupp­

riikning gör det vidare niidvändigt att införa siirskilda regler för det fall d{1 

den ursprungliga fastigheten har avyttrats n{1got av ;\ren 19Xl-19X3. Vid 

denna avyttring har det initiala bortfalkt av indexuppriikningen inte omfattat 

mer iin ett. två eller tre år. Tidigareliiggningen a1· fön-iirvstic:punkten för 

ersiittningsfastigheten biir dä inte heller fii omfatta mer iin högst ett. tvä n:sp. 

tre ar. 

De nu föreslagna ikrafttriidandebcstiimml'lserna innebär att en viss tid 

kommer att förflyta mellan offentliggiirandct av lagd1dsremissen och 

ikrafttriidandet. Tidsfristen iir. som jag redan har beriirt. önskvärd med 

hänsyn till planerade seriösa försäljningar. Det mf1ste emellertid särskilt 

övervägas om {1tgärder behöver vidtas för att hindra att fristen utnyttjas för 

att vinna inte avsedda skatteförm<lner. Jag vill erinra om att man vid 

införandet av 1967 års lagstiftning fann det nödvändigt att införa särskilda 

regler för att hindra att skattskyldiga genom försiiljningar till niirstäencle före 

ikrafttriidandet skaffade sig siirskilda förndner. Frägan iir om liknande 
regler hehövs iiven nu. 

Enligt min mening talar !lera skiil mot att denna g:<ing införa si1clana 
siirregler. Utgi1ngsliigd iir i dag helt annorlunda iin i1r 1%7. Dä giillde det att 

hindra att skattskyldiga utnyttjade den skattefrihet som enligt dittilb 

gällande regler intriidde efter tio ;lrs innehav. Numera iir skatteplikten inte 

beroende av innehavstidens liingd. Vidare medför mina förslag att en 

närsti1endetransaktinn under itr ll)XO knappast kan ge ni1gra siirskilda 

förm[111cr. Antag att ni1gon innehar en iildrc fastighet som han planerar att 

avyttra till en utnmsti1ende n{1got av de niirmastc itrt'n. Om ni1gun 

niirst{1endetransaktion inte vidtas under iir Jl)XO, kommer den skattskyldige 

pä grund av garantiregeln alltid att fö göra avdrag med minst det 

indexuppräknade belopp som han skull.: ha fatt tillgodoriikna sig vid en 

försiiljning ilr 1980. Genomför han i sti"illet L'n försiiljning till en niirst[iende 

person under i1r 19:-\0. blir resultatet vid L'n vidareförsiiljning till en 

utomst{1ende efter utg:mgen av i\r 198(1 i princip detsamma eftersom de nya 

reglerna om initialt bortfall av indexuppriikningen kommer att tillämpas vid 

vidareförsiiljningen med utg:ingspunkt i tidpunkten för niirst;iendetransak-
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tinnen. 

Min sluts<1ts iir att ni"igra siim:gler för niirsti1endetransaktioner inte 

behiivs. 

J.5 l>e n~·a reglernas effekter på skatteunderlaget 

De nya regler som jag har föreslagit medför att dl't högsta helopp till vilket 

en given fastighet kan siiljas utan skattepliktig vinst blir higre fö1 enligt 

nuvarande regler. Detta innehiir emellertid inte att de skattepliktiga 

realisationsvinsterna automatiskt ökar i samma omfattning. Det finns enligt 

min mening skiil att räkna med att en skiirpt realisationsvinstbeskattning for 

en diimpande effekt på den framtida prisutvecklingen. Med elen föreslagna 

utformningen av skatteskiirpningen. cliir korta innehav träffas relativt sett 

h(1rdare iin liingre. finns det ocksä anledning att tro att omsiittningstakten kan 

p:'iverkas i viss utsträckning. I varje fall under en övergi\ngspcriod kan cliirför 

färre försiil.jningar komma att ske. vilket givetvis reducerar det sammanlagda 

skatteunderlaget. 

Inledningsvis ,·ill jag nf1got belysa effekten i individuella fall. Jag utgiir i 

exemplen fr:in den prisutveckling som faktiskt har iigt rum i det förflutna och 

antar att denna inte skulle ha p~tverkats av iindracle realisationsvinstreglcr. 

Som jag just har niimnt finns det i och för sig anledning att ifr{igasiitta ett 

s[idant antagande. men antagandet kan iindi:i vara befogat niir det giiller alt 

belysa omfattningen av den skiirpning som förslaget innebiir. Jag utg[tr i 

exemplen frfm att fastigheterna avyttrats under <'tr 1979. Det bör understry­

kas att de skattepliktiga vinsterna i exemplen förutsätter att de nya reglerna 

tiWimpas fullt ut. Pii grund av de övergimgsregler som jag har fiireslagit i 

fi.in:gi1ende avsnitt kan dl'tta bli fallet först betriiffande fastighetsavvttringar 

som sker <tr l LJX-1 eller senare. I friiga om försiiljningar friimst under i"ir 19K I 

men iiven under :iren 1982 och 19X.1 kommer ökningen av de skattepliktiga 

vinsterna att ligga pit en avseviirt liigre nivt1 iin som framgår av de följande 

exemplen. 

Tidigare berörde jag ett fall diir en villafastighet inköpts för 150 000 kr. {ir 

1973 och sitlts för 300 llllll kr. [ir 1979. Lagfartskostnaclerna vid inköpet 

uppgick till l 5llll kr. och fiirsiiljningsomkostnaclerna till llJ 000 kr. Den 

nominella vinsten var alltså 138 50ll kr. och den skattepliktiga vinsten enligt 

nuvarande regler uppgick till .1 875 kr. Den av mig fiireslagna hegriinsningen 

av mdexuppriikningL'n innebiir hiir att uppriikningen skall avse endast 

perioden i 977-l 1J79 och leder till en ökning av den skattepliktiga vinsten med 

86 355 kr. till sammanlagt 90 230 kr. Ett avskaffande av 3 OllO-kronorstilliig­

get skulle innebiira en ökning med ytterligare 2 l nuo kr. till !otalt 111 230 kr. 

Jag vill emellertid erinra om att mitt förslag innebiir att detta tilliigg 

fortfarandl' skall medges för iir till och med 1980. Den senare effekten blir 

allts[1 endast aktuell i de foll diir innehavet ligger efter detta i1r. 

Det andra exempel som jag niimnde avsi1g en hyrL'Sfastighet som inköptes 
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ar 1973 för I milj. kr. och sMdes i1r 1979 för 1.5 milj. kr. Nägon skattepliktig 

vinst uppkommer inte L'nligt dagens regler. eftnsnm viirtkstegringen ligger 

betydligt under inflationen under perioden. Med de fört'slagna reglerna 

skulle emellertid indcxuppriikningen endast få avse perioden l'J77-197lJ och 

diirmed skulle en skattepliktig realisationsvinst fä redovisas med 299 000 kr. 

Det avskaffade 3 000-kronorstilliigget skulle diirutiiver betyda en iikning 

med 21 IJOO kr. till totalt 320 000 kr. 

Båda dessa fall avser förh{1llandevis korta innehav, diir indexbegi·iinsning­

en får stor effekt. Om man i stiillet utgf1r frim en villafastighet som har inkiipts 

är 1965 för 100 000 kr. och snm har si"dts iu 1979 för .3611 OlllJ kr. - vilket 

ungefär motsvarar den genomsnittliga villaprisutv..::cklingen under perioden 

- får man följande siffror. Lagfartskostnaden antas ha varit I 000 kr. och 

försäljningsomkostnaderna JU()()() kr. Den nominella vinsten uppgiir till 

249 000 kr. och diirav blir enligt nuvarande regler 38 360 kr. skattepliktiga. 

Den föreslagna indexbcgriinsningcn inncbiir att uppriikningen skall utgil frfm 

fir l 969 och medför en ökning av den skattepliktiga vinsten med 37 370 kr. till 

sammanlagt 75 730 kr. Ett avskaffande av 3 000-kronorstilliiggrn skulle i 

denna situation fä den större effekten och innebiira en l.ikning med ytterligare 

45 000 kr. till totalt 120 730 kr. Det iir just mot bakgrunda\· tilHiggens relativt 

sett större betydelse för de iildre innehaven som jag har föreslagit att dessa 

tilHigg skall be hall as för {1rcn t. o. m. l 9~0. 

Att göra beriikningar över hur det totala skatteunderlaget p;lverkas är 

mycket vanskligt. De senaste statistiska uppgifto:rna avser 1978 {1rs taxering 

( l 977 f1rs försäljningar). Dii uppgick de samlade skattepliktiga vinsterna frfm 

fysiska personers fastighetsförsiiljningar till ca 440 milj. kr. J\ \'denna summa 

kom ca 78 q .. frtm villor och fri tidsfastigheter. 21 r:.;-. frim jordbruksfastigheter 

och 1 c.:.(. fr{m hyreshus. Uppskattningsvis kan detta ha motsvarat 270-300 

milj. kr. i skatteinkomster fiir stat \JCh kommuner. Det blir dock observeras 

att det iir oklart hur stor del av detta belopp som faktiskt aktualiserades resp. 
för hur stor del skattekredit har liimnats i form av uppskov. 

Under iiren 1978 och l'J79 har fastighetspriserna fortsatt att öka bet~·dligt 

snabbare iin den allmiinna prisniv;in. :'vled hiinsyn till detta och till vad som 

hittills iir känt om utvecklingen under innevarande :\r finns det anledning att 

riikna med att de skattepliktiga vinsterna frän l lJt'fl f1rs fastighetsförsiiljningar 

blir betydligt större iin 1977 ärs. Mycket grovt kan man kanske anta att de 

skulle motsvara ett skattebelopp om ca (11)()-.700 milj. kr. niir iiven juricfoka 

personers vinster medräknas. Med denna utg[111gspunkt kan ökningen till 

följd av den föreslagna indexbegriinsningcn schematiskt uppskattas bli över 

1 ()(l() milj. kr.. hela tiden utan hiinsyn tagen till frilgan om i \'ilken omfattning: 

uppskovssystemet utnyttjas. Det bör oeksii undnstrykas att beriikningen iir 

gjord under förutsiittningen att de nya reglerna iir i full funktion. P{1 grund av 

de siirskilda övergfmgsreglerna som jag har föreslagit kl1mnKr iikningen i 

skatteuttaget att bli mera begriin~ad de niirmaste i'iren. Pi1 liingre sikt blir 

ökningen av skatteurn.lalag:et diiremot större genom att dlekten av det 
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slopade 3 !JOO-kronorstilliigget för liren dtl'r 1980 giir sig giillandc. 

l detta sammanhang finns det anledning att ni1got beriira de farh{1gor som 

kan finnas för att den föreslagna skiirpningen av realisationsvinstbeskatt­

ningen skall leda till ett ökat skattefusk. Köpeskillingen skall visserligen 

uppges vid en lagfartsansökan, men givetvis finns det miijlighet för 

skrupelfria personer att liimna en falsk uppgift. Möjligheten finns ockstt att 

köpare och siiljarc kommer överens om att rt·dovisa ett l~1gt pris för själva 

fastighctl'n. medan överpris i stiilkt betalas för s:idant lösöre som inte triiffas 

av realisati11nsvinstbeskattning. 

Jag vill emelk·rtid erinra om att köpare och siiljare hiir i princip har 

motstridiga intressen. eftersom köparen vid en framtida försiiljning normalt 

miiste räkna med att en orednvisad del av kiipL·skillingcn iikar hans 

skattepliktiga realisationsvinst med sitt indexuppri\knade belopp. Aven i 

andra avseenden tar kiiparen L'n viss risk genom att acceptera att ett alltför 

li1gt belopp uppges officiellt. Siilunda giiller I. L'X. enligt jordabalkens regler 

att ett köp iir ogiltigt om köpchandlingen inte tar upp kiipeskillingen. Trots 

detta finns det sannolikt anledning att riikna med att försök till skatteundan­

dragande kommer att föreknmma. Köparen kant. ex. riikna mt•d att inneha 

fastigheten s{1 J[1ng tid att en alternativregel. som medger att ingf111gsviirdct 

beriiknas med ledning av fastighetens taxeringsviirdc för visst {1r. blir 

tilliimplig vid försiiljningen. Kontrollinsaber kommer allts:\ att bli niidviin­

diga. Samma argument giiller visserligen redan i dag i viss utstriickning. men 

med största sannolikhet far man riikna med att problemen p:i denna punkt 

kommer att öka niir beskattningen skiirps. 

3.6 Progrcssionsutjämning 

Den realisationsvinst snm framkommL·r vid en fastighetsavyttring motsva­

rar i princip en viirdestegring som har intriiffat under innehavstiden. Trnts att 

vinsten normalt iir hiinfi.irlig till flera ~tr tas den till beskattning vid ett enda 

tillfälle. Pi1 grund av den statliga inkomstskattens progressivitet kan 

skatkbelastningen p<i realisatinnsvinstcn bli hiig. l:kstiimmelserna i All. iir 

bara i begriinsad omfattning tilliirnpliga ptt rcalisati<lnsvinster \id fastighets­

avyttring. 

De förslag som jag har redovisat i de föreg:knde avsnitten kommL'r att 

medföra att realisationsvinster vid fastighetsavyttringar i störrL' utstriil"kning 

iin hittills blir ffaemiil för beskattning. Enligt min mening finns det dhrför 

anledning att nu i.iverviiga nm man inte hiir utvidga möjligheterna att vid 

skatteberiikningen ta hiinsyn till att vinsterna ofta har ack11mukrats under en 

liingre tid. 

BestiimmL'lserna i All iir tilliimpliga endast hetriiffande statlig inkomst­

skatt för progressivt beskattade subjekt. dvs. fysiska personer, diidsbon och 

familjestiftelser. SkatlL'heriikning enligt lagen innebiir att den statliga 

inkomstskatten for den ackumulerade ink<lmsten bniiknas som om inkPms-



Prop. 1980/81:32 49 

ten hade tagits till beskattning med lika delar vid den ordinarie taxeringen 

och så många av de föregående taxeringst1ren som inkomsten iir hänförlig till. 

Fördelning av inkomsten får dock inte ske över en längre period än tio i1r. Det 

bör framhållas att skatteheriikningen inte medför någon iindring av de 

tidigare taxeringarna utan endast iir en metod för beräkning av skatt på den 

ackumulerade inkomsten. En förutsättning för att en skatteberäkning enligt 

All skall fä ske iir att elen ackumulerade inkomsten har viss storlek. Det 

fordras sålunda att inkomsten dels uppgår till minst 5 000 kr.. dels utgör 

minst en femtedel av den skattskyldiges statligt taxerade inkomst. 

Skatteberäkning enligt All kan i princip förekomma beträffande all 

ackumulerad inkomst. 1 inkomstslagen jordbruksfastighet, rörelse och 

tillfällig förvärvsverksamhet giiller lagen dock bara för vissa särskilt angivna 

slag av intäkter. I frf1ga om vinst vid fastighetsavyttring kan skatteberäkning 

enligt AIL förekomma i två olika fall. niimligen dels niir vinsten uppkommer 

vid tvångsförsäljning och andra avyttringar som avses i 2 ~ UppskL. dels i de 

fall då realisationsvinsten till mer än hälften utgörs av återvunna värcleminsk­

ningsavdrag. 

När man hittills har avstått fr{m att generellt medge skatteberäkning enligt 

AIL för fastighetsvinster synes ett avgörande skiil ha varit att sådana vinster 

på grund av bl. a. den obegränsade rätten till indexuppriikning i kombination 

med reglerna om 3 000-kronorstillägg i mfoga fall helt eller till stor del har 

varit undantagna från beskattning. Som jag redan har framh;'illit blir läget 

annorlunda i framtiden. 

Den Mgärd som ligger närmast till hands iir att utvidga tillämpningsom­

rådet för AIL så att fastighetsvinsterna generellt omfattas av lagen. 

Skatteberäkningen enligt All är emellertid ganska komplicerad. Som 

exempel kan nämnas att sambeskattningen av B-inkomster medför att även 

makes inkomstförhållanden m{1ste beaktas. Bcriikningen av skatten kan inte 

ske med hjälp av elen teknik som i allmänhet används vid debitering av skatt. 

Beräkningen far i stället utföras manuellt. vilket gör arbetet tidskriivan­

dc. 

En utvidgad tilHimpning av bestiimmelserna i AIL har alltså vissa praktiska 

olägenheter. Av denna anledning finns det skäl att överväga andra 

möjligheter till prog:ressionslindring. En tänkbar lösning: kunde vara att lflta 

den skattepliktiga vinsten tas till beskattning med lika delar vid taxeringen 

för avyttringsåret och ni1gra efterföljande taxeringar. Flera invändningar kan 

emellertid riktas mot en stidan lösning. Det kan från rent principiella 

utgfogspunkter anses olämpligt att låta beskattningen av en i förfluten tid 

uppkommen värdestegring bli beroende av framtida inkomstförhållanden 

och kanske ändrade beskattningsreglcr. Ett särskilt problem är dessutom att 

en sädan form av progressionslindring kan göra det nödvändigt att kräva 

säkerhet för statsverkets utcstiiendc skattefordran. 

En annan tiinkbar väg kunde vara att inom ramen för elen taxering som 

görs för avyttringsåret låta skatteuttaget pä en realisationsvinst bcstiimmas 

4 Riksdagen !9H0/81. I samt. 1\fr 32 
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dter den skattesats som skulle giilla om vinsten hade uppgi"l!t till en viss 

kvotdel av den verkliga \instcn. I förarbetena till Al L avvisades tanken pä en 

sf1dan lösning. Den skulle oeksti fä vissa klart nliimpliga konsekvenser. 

Skattskyldiga som har möjlighet att nedbringa sina övriga skattepliktiga 

inkomster under det aktuella beskattningsf1rct skulle kunna rn en betydande 

skattelindring. Systemet skulle därför behöva förses med siirskilda spiir­

rar. 

Min slutsats av det anförda iir att en utvidgning av tilliimpningsomriidet för 

ATL trots de praktiska problemen är att föredra framför andra lösningar. Jag 

förordar därför att ATL görs generellt tilliimplig på fastighetsvinster. En 

viktig begriinsning bör dock göras. Jag tiinker p{1 det antal {1r pit vilka 

inkomsten skall fö fördelas. Taxeringsniimnden mt1ste göra en siirskild 

beräkning för varje st1dant år. Som jag redan har niimnt kan arbetet vara 

relativt tidsödande. Det iir diirfiir angeliigct att fiirclelningsperioden inte iir 

för lång. Mitt förslag om begränsning av riittcn till indexuppriikning innebiir i 

princip att den intlationsvinst som uppkommer under de fyra första f1ren av 

ett fastighctsinnchav i fortsättningen kommer att tas fram till beskattning. 

Mot tkn bakgrunden ligger det niira till hands att bestiimma den period som 

fastighetsvinsten får fördelas p[1 till fyra [1r. Denna kortare period hör dock 

inte gälla i de fall där fastighetsvinsterna redan enligt nuvarande regler kan 

bli förcmäl för skatteberäkning enligt AI L. För dessa fall bör tio{1rspcrioden 

behållas. På samma sätt som i fri\ga om aktier bör giilla att fördl'lningspc­

riOlkn inte får överstiga det antal [1r som fastigheten har innehafts. 

I detta sammanhang finns det anledning att ocks{1 ompröva de generella 

bcloppsgränser som finns i 2 * AIL. F. n. torde endast den regel som 

föreskriver att inkomsten skall utgöra minst en femtedel av den skattskyldi­

ges statligt taxerade inkomst vara effektiv. Kravet pii att inkomsten skall 

uppgå till 5 000 kr. torde diiremot numera sakna självstiimlig betydelse. Mot 

den bakgrunden finns det anledning att överväga om griinscn p(1 5 000 kr. 

skall avskaffas eller om beloppet i stället bör höjas så alt regeln i 

fortsättningen får betydelse. Enligt min mening är det sistnämnda alterna­

tivet att föredra. Mot bakgrund av att beloppsgränsen har varit oförändrad 

sedan år 1962 kan en höjning till 15 000 kr. vara motiverad. Detta 

gränsbelopp bör gälla generellt och inte bara i fråga om fastighetsvinsterna. 

Jag föreslår därför att skatteberäkning enligt AIL i fortsättningen skall få ske 

endast om den inkomst som ligger till grund för beräkningen uppgt1r till minst 

15 000 kr. och inkomsten dessutom - liksom enligt nuvarande regler - utgör 

minst en femtedel av den skattskyldiges statligt taxerade inkomst. 

Sammanfattningsvis innebär mitt förslag följande. Skatteberäkning enligt 

<AILJär ske betriiffande realisationsvinster vid fastighetsavyttring. Vinsten 

får fördelas på det antal år som fastigheten har innehafts. dock högst fyra år. 

För de fall då realisationsvinst redan enligt nuvarande regler kan bli föremftl 

för skatteberäkning enligt AIL bchälls dock tio{irsperioden,·Som generell 

begränsning för samtliga inkomstslag föreskrivs att skatteberäkning enligt 
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All inte får komma i fr{1ga om den ackumulerade inkomsten understiger 

15 000 kr. Därutöver fordras liksom hittills att inkomsten uppgtir till minst en 

femtedel av den statligt taxerade inkomsten. 

Den generella utvidgningen av AIL:s tilliimpningsområde till fastighets­

vinster bör gälla i fräga om vinster som framkommer vid avyttring efter 

utgången av år 1980. Reglerna blir således i princip tillämpliga första gången 

vid 1982 års taxering. Höjningen av hcloppsgränsen till 15 000 kr. bör ocksä 

tilliimpas fr. o. m. 1982 ärs taxering. Avser taxeringen ett brutet dkcnskaps­

år som delvis har infallit under <tr 1980 hör dock den iildre beloppsgränsen 

alltjiimt tillämpas vid 1982 {irs taxering. 

3.7 Upprättade lagförslag 

De nya reglerna om hegränsning av inclexuppriikningen blir relativt 

omfattande. Av elen anledningen kunde övervägas att samla dem i en 

fristäencle lag. Å andra sidan har reglerna direkt betydelse för inkomstbe­

riikningen i förvärvskällan tillfällig förvärvsverksamhet. Vidare m<'iste de 

grundas på samma begrepp- ingångsvärde, omkostnadsbelopp m. m. - och 

samma principer för fastställande av förvärvstidpunkt o. d. som KL:s 

bestämmelser. Med hänsyn till detta anser jag att övervägande skiil talar för 

att ta in de nya reglerna i anvisningarna till 36 * KL. Systematiskt hör 

reglerna hemma i punkt 2 a av dessa anvisningar. Anvisningspunkten är 

emellertid redan nu mycket omfattande och delvis sväröverskttdlig. Jag 

föresl{1r därför att de nya reglerna tills vidare tas in i två nya anvisnings­

punkter, 6 a och 6 b. Niir den pågående översynen av bl. a. aktievinstreg­

lcrna har avslutats, är det motiverat att pröva möjligheterna till en mer 

genomgripande teknisk omarbetning av anvisningarna till 36 ~ KL. 

Mina förslag föranleder ändringar också i All och UppskL. 

Förslagen berör delvis· lagrum i vilka ändringar har föreslagits också 

lagrådsremissen den 22 maj 1980 med förslag till ändrade regler för den 

skattemässiga behandlingen av inventarier. fastigheter och pågående arbe­

ten, m. m. Jag har förutsatt att de nu föreslagna författningarna kommer att 

utfärdas och träda i kraft före de författningar som har föreslagits i 

lagrådsremissen den 22 maj 1980. 

I enlighet med det anförda har inom budgetdepartementet upprättats 

förslag till 

1 lag om ändring i kommunalskattelagen (1928:370) 

2 lag om ändring i lagen (1951:763) om beräkning av statlig inkomstskatt för 

ackumulerad inkomst 

3 lag om ändring i lagen (1978:970) om uppskov med beskattning av 

realisationsvinst. 

Förslagen bör fogas till protokollet i detta ärende som bilaga. 
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3.8 Specialmotivering 

3.8. J Förslaget till lag om ii11dri11g i kommunalskallelagm (1928:370) 

Samtliga ändringar i KL avser anvisningarna till 36 *· Punkt 2 a innehitllcr 

nuvarande regler om avdrag vid bcriikning av realisationsvinst vid fastighets­

avyttring. Mina förslag föranleder ändring i tionde och tolfte styckena. Som 

redan niimnts föreslår jag att de nya bcstiimmclserna om indexuppräkning 

tas in i td nya anvisningspunktcr som betecknas 6 a och 6 b. 

P1111k1 2 a av a111'is11ingarna till 36 !$ 

I tio11de stycket regleras f. n. indexuppriikningen av ingångsviirdc 111. m. 

Bestämmelser om vilka poster som berörs av uppräkningen bör lämpligen 

finnas kvar i tionde stycket. Genom en hänvisning till de nya punkterna 6 a 

och 6 b klargörs att de regler som avgör bl. a. vilka t1r indexuppräkningen 

skall omfatta finns i dessa punkter. 

Rätt till indexuppriikning föreligger i första hand i fr{1ga om fastighetens 

ingångsvärdc. Begreppet omfattar köpeskillingen vid förvärvet samt inköps­

provision, stämpelskatt o. d. (punkt 1 av anvisningarna). Av punkt 2 a 

femte-sjunde styckena framgår att ingi'lngsviirdet i vissa fall får beräknas med 

ledning av ett taxeringsvärde. Det är inte niidvämligt att i tionde stycket 

behålla uppräkningen av olika slags ingfogsvärden. Däremot bör förtydli­

gande ske i ett avseende. Det har rått viss osäkerhet om hur man skall 

behandla det ingångsvärde som vid vissa delavyttringar schablonmässigt får 

beräknas till 1 kr. per kvadratmeter (punkt 2 a trettonde stycket sista 

meningen). Genom ett avgörande den 25 mars 19XO har regcringsr;ittcn tagit 

ställning i fdgan. Avgörandet innebär att det schablonmässigt bestämda 

ingirngsvärdct inte fiir indexuppräknas. Enligt min mening talar starka skiil 

för denna lösning och jag anser att den bör lagfästas. Tionde stycket har 

utformats så att det li.lart skall framgå att indexuppräkning inte får ske i de nu 

avsedda fallen. 

Även fiirbiittringskostnader för indexuppräknas. Med förbiittringskostna­

der likställs enligt andra stycket vissa kostnader fi.ir reparation och underhåll. 

I lagrådsremissen elen 22 maj 1980 har föreslagits att även vissa belopp som 

har tagits upp som intäkt i fastighetsiigarcns byggnaclsrörclse skall likstiillas 

med förbättringskostnadcr. 

Viirdeminskningsavdrag som enligt fjärde stycket skall dras av från 

omkostnadsbeloppet skall likaledes indexuppräknas. På samma sätt behand­

las vissa andra belopp. Hit hör bl. a. avdrag på grund av avyttring av skog 

samt belopp varmed fastigheten har skrivits av i samband med ianspd1kta­

gancle av investeringsfond o. d. 

Elfte stycket har inte ändrats. Alltjämt skall gälla att prisutvecklingen 

bestäms med hänsyn till föriindringarna i konsumentprisindex från ett 

kalenderår till ett annat. Även i fortsiittningcn förutsätts RSV varje {1r 
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fastställa omräkningstal. 

Med nuvarande system behöver RSV i princip faststiilla bara en enda serie 

av omräkningstal. De nya reglerna innebär att ingångsvärden och förbätt­

ringskostnader i normalfalld skall riiknas om med hänsyn endast till 

prisutvecklingen efter utg?mgen av den fyraåriga initial perioden (punkt 6 a). 

Denna förskjutning kan givetvis beaktas niir omriikningstalcn fastställs. Vid 

avyttring av en ersättningsfastighet skall indexuppräkningen dock i vissa fall 

ske från ett tidigare ar. Det torde bli nödviindigt för RSV att komplettera 

omriikningstabellcn med anvisningar som klargör att den skattskyldige i vissa 

fall skall utgå från ett annat år iin det då förvärvet faktiskt skedde eller 

förbättringskostnader lades ner. Ingenting hindrar givetvis att RSV utarbetar 

olika tabeller för olika typfall. om det skulle visa sig praktiskt. 

I tolfle stycket finns bestiimmelserna om 3 000-kronorstillägg. Eftersom 

avsikten är att s?1dana tillägg iiven i fortsättningen skall medges för 

innehavsår före år 1981 bör bestämmelserna finnas kvar i KL. Genom en 

kompletterande regel klargörs att tilliigg inte fttr bcriiknas för senare år iin iir 
1980. 

Punkt 6 a <Il" am•isningama till 3n ~ 

Anvisningspunkten innehäller de nya huvudreglerna för indexuppräk­

ning. 

Av första stycket framgår att ett ingångsviirde som grundas p;'I köpeskil­

lingen vid förvi·irvet samt avdragsgilla förbiittringskostnader riiknas om mt.>d 

hänsyn till prisutvecklingen frän det fjärde året efter di:t är da fastigheten 

förvärvades resp. förbättringskostnaderna lades ner fram till det ttr d{1 

fastigheten avyttras. Antag att en fastighet har köpts år I och säljs <'1r 8. 

Ingångsvärdet (köpeskillingen m. m.) skall dft räknas om med hänsyn till 

prisutvecklingen från ~tr 5 till är 8. Detta innebär att den omräkningsfaktor 

som skall tillämpas i princip bestiims av förh{1llandct mellan det genomsnitt­

liga konsumentprisindex för [1r 8 och motsvarande index för år 5. 

Har ingängsviirclet bestämts med ledning av taxeringsvärdet för visst år 

sker dock uppräkningen med hiinsyn till prisutvecklingen från det fjärde året 

efter det är som taxeringsvärdet avser. I detta fall får förhättringskostnader 

som har lagts ner före sistniimnd;i iir inte dras av vid rcalisationsvinstberiik­

ningen (punkt 2 a femte-sjunde styckena). 

Det kan erinras om att en fastighet som har förvärvats före <'lr 1952 alltid 

skall anses ha förvärvats den J januari 1952. Detta giiller oberoende av om 

ingångsvärdet baseras på den verkliga köpeskillingen vid förvärvet eller på 

1952 års taxeringsvärde (punkt 2 a femte stycket). Vidare vill jag erinra om 

att en fastighet som har förvärvats genom ett benefikt ffmg anses förvärvad 

genom närmast föregående onerösa fång (35 * 2 mom. tredje stycket). 

Förbättringskostnader som har förts upp på avskrivningsplan anses 

normalt nedlagda det år då de fördes upp på planen och övriga kostnader 
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anses i regel nedlagda det Ar då faktura eller räkning erhölls (punkt 2 a tred_ie 

stycket). 

I andra stycket finns bestämmelser om indexuppräkning av vi\rdeminsk­

ningsavdrag. Huvudregeln är att uppräkningen skall ske redan från det ftr pii 

vilket avdragt't belöper. dvs. i princip det beskattningsf1r för vilket avdraget 

g_iordes. Avdrag som belöper pä det ar då den kostnad till vilken avdraget 

hiinför sig lades ner eller pa något av de tre följande åren skall dock räknas 

om med hiinsyn endast till prisutvecklingen från det f_iärdc följande året. 

Vid tillämpningen av andra stycket måste man alltså kunna fastställa när de 

kostnader som ett viirdeminskningsavdrag hänför sig till lades ner. För 

avdragsgilla förbättringskostnader finns de nyssniimnda reglerna i punkt 2 a 

tredje stycket. I tredje stycket av den nya punkten 6 a finns siirskilda regler 

för vissa kostnader. De kostnader som innefattas i köpeskillingen för 

fastigheten anses nedlagda det år då fastigheten förvärvades (tredje 

stycket 1 ). I det fall då ing[mgsvärdet har bestämts med ledning av 

taxeringsviirdet för ett visst år skall kostnader som faktiskt lades ner före 

ingången av det år som taxeringsvärdet avser anses nedlagda det året (tredje 

stycket 2). Som _iag redan nämnt är sådana kostnader inte avdragsgilla vid 

realisationsvinstbcriikningcn men de viirdcminskningsavdrag som hiinför sig 

till kostnaden och belöper på de följande åren skall givetvis återföras. 

Normalt torde det inte vara svårt att fastställa vilken kostnad avdraget hänför 

sig till. Det har dock ansetts erforderligt att införa en särrcgel för det fall d<i 

en skattskyldig har fått avdrag på grund av avyttring av skog från en fastighet 

som har förvärvats successivt (tredje stycket 3). 

Punkt 6 b a1· anl"isningama till 36 § 

Denna punkt innehåller i första-fjiirde styckena de regler som anger 

villkoren för att en skattskyldig som avyttrar en ersiittningsfastighct skall få 
tillgodoriikna sig den tid under vilken den ursprungliga fastigheten har 

innehafts. I femte-sjunde styckena föreskrivs hur det tidigare innehavet skall 

beaktas. 

Av första stycket framgår att den skattskyldige måste begiira att fä ett 

tidigare innehav beaktat. Denna ordning synes nödvändig med hänsyn bl. a. 

till de villkor som uppställs i de följande styckena. Vidare framgår att den 

avyttrade fastigheten skall ha anskaffats ''som ersiitlning·· för den tidigare 

avyttrade fastigheten. Denna förutsättning kan vara uppfylld iiven i de fall då 

ersättningsfastigheten har anskaffats innan den ursprungliga fastighcten 

avyttrades (jfr 5 ~ UppskL). Med förvärv av ersättningsfastighet bör i detta 

sammanhang likstiillas ny-, till- eller ombyggnad som behövs för att ersätta 

en byggnad på den ursprungliga fastigheten (jfr 4 * UppskL). 

Som förutsättning för att det tidigare innehavet skall fä beaktas giiller 

enligt andra stycket att den ursprungliga fastigheten har avyttrats efter 

utgängen av år 1980 och att ingångsvärdct för ersättningsfastigheten grundas 
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på köpeskillingen vid förvärvet. Jag har tidigare utvecklat skäkn för att dessa 

villkor har uppställts (avsni!lcn 3.2 och .1.4). 

I tredje stycket anges de villkor som anknyter till UppskL Har uppskov 

faktiskt erht1llits med beskattningen av en vinst. som har uppkommit vid 

avyttringen av den ursprungliga fastigheten. iir förutsiittningarna för att 

beakta det tidigare innehavet i princip uppfyllda (tredjL: stycket I). Det kan 

dock ha inträffat att ett uppskov, som har medgetts med stöd av 7 * UppskL 

innan niigon ersiittningsfastighet har anskaffats eller - i förekommande fall -

innan bosiittning pä ersiittningsfastighden har hunnit ske, sedermera har 

förfallit. I en sädan situation tas uppskovsbeloppet till beskattning enligt 9 * 
UppskL. En förutsättning för att ett uppskov skall medföra riitt för den som 

avyttrar ersättningsfastighcten att beakta det tidigare innehavet vid index­

uppräkning av ersiittningsfastighctens ingfrngsviirck m. m. är att uppskovet 

har stått fast så att det skall beaktas enligt 11 * UppskL niir resultatet av 

avyttringen av ersättningsfastighetcn beriiknas. 

I detta sammanhang vill jag framh:\lla att den som avyttrar en ersättnings­

fastighet och för tillämpa de hiir aktuella reglerna inte behöver vara samma 

person som ;ivyttrade den ursprungliga fastigheten och fick uppskov. 

Situationen kan t. ex. vara den att den förstnämnde har förviirvat ersiitt­

ningsfastigheten genom arv och att eld var arvlätaren som fick upi)Skov. 

I tredje stycket 2) och fjärde stycket anges vilka villkor som skall vara 

uppfyllda i de fall dii uppskov inte har erhtillits. l princip skall man kunna 

konstatera iltt förutsiittningar för uppskov har förelegat. 

Vid denna prövning skall man dock- av skiil som jag tidig;ire har utvecklat 

- bortse från om vinst lrnr uppkommit vid ;ivyttringen av den ursprungliga 

fastigheten och från hur vederlaget för denna har förhf11lit sig till priset pft 

ersättningsfastigheten. I de fall d;I den ursprungliga fastigheten avyttrades 

frivilligt (J § UppskL) skall kravet pä bosättning pi1 denna fastighet anses 

uppfyllt om den som avyttrade fastigheten var bosatt på den vid nf1got tillfälle 

inom den fem?trsperiod som föregick avyttringen. 

Har den person som avyttrar den piistitclda ersiittningsfastigheten förviir­

vat den genom ett bcnefikt fång för nrnn gå tillbaka till närmast föregående 

onerösa förvärv. varefter en prövning för göras av om fastigheten för den som 

gjorde det förviirvet var en ersiittningsfastighet och om (ivriga förutsiittningar 

för uppskov förelåg. Om uppskovsreglerna skulle ha ändrats under tiden 

mellan ;ivyttringen av den ursprunglig;i fastigheten och avyttringen av 

ersättningsfastigheten, miistc priivningen i detta fall - liksom i andra fall -

baseras på de regler som gällde vid tidpunkten för den förstniimnda 

avyttringen. 

När taxeringsnämnden prövar ett yrkande om beaktande av ett tidigare 

innehav och skilll ta ställning till om förutsiittningar för uppskov förcl{1g vid 

avyttringen av den ursprungliga fastigheten. kan niimnden inte medge nf1gra 

undantag frän uppskovsvillkoren utöver dem som anges i fjiirde styckL:t. 

Niimnden har ingen egen "dispensriitt". Jlar cliiremot RSV i anslutning till 
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avyttringen av den ursprungliga fastigheten medgett t. ex. en förliingning av 

tidsfristen för förviirv av ersättningsfastighet, ~kall- som jag tidigare niimnt -

heslutet beaktas av taxeringsnämnden. 

Niir det gäller innebörden av tredje stycket I) och fjärde stycket vill jag 

slutligen tillägga att det enligt min mening inte bör finnas niigot hinder mot 

att tvft efter varandra anskaffade fastigheter betraktas som crsiittningsfastig­

hetcr i förhfillande till en och samma ursprungliga fastighet. Det sagda kan 

belysas med ett exempel. Antag att en persern, som under milnga (1r har ägt 

fastigheten A. säljer den och köper L'n ny fastighet U. Antag Yidare att han 

efter en kort tid miiste avyttra 8 - t. ex. på grund av flyttning till en annan ort 

-och köper en tredje fastighet C. Vid beräkning av realisationsvinst pfrgrund 

av försäljningen av 8 prövas - pä yrkande av den skattskyldige - om B utgör 

crsättningsfastighct för A och om övriga förutsiittningar för uppskov - med 

de undantag som anges i fjärde stycket - har förelegat. Om sil iir fallet. för 

innehavet av A beaktas niir B:s ingtmgsviirde m. 111. skall imkxuppriiknas. 

När C sedermera avyttras, görs en ny prövning. Den skattskyldige biir ha riitt 

att hlivda att liven C har förvärvats som ersiittning fiir A. Under förutsättning 

att C anskaffades inom fyra ar efter försäljningen av A-eller inom den längre 

tidsfrist som RSV kan ha medgett - och att övriga villkor är uppfyllda, biir 

innehavet av A kunna fö beaktas även vid indexuppräkningen av C:s 

ingilngsviirde. 

I femte stycket finns de beshimmdser som anger hur det tidigare innehavet 

skall beaktas. Vid omriikning av ingångsviirde. förbättringskostnadcr och 

värdeminskningsavdrag för ersiittningsfastigheten skall fastigheten i princip 

anses förviirvad och förbiittringskostnader anses nedlagda lika bng tid fi\re 

den faktiska tidpunkten som ckn ursprungliga fastigheten hade innehafts vid 

avyttringstillfället. Tidigarel:iggning för inte göras med mer iin fyra iir. En 

förutsättning för att tidigareläggningen skall fri omfatta förbiittringskostna­

dcr iir att de har lagts ner inom den tidsfrist som har gällt för förvärvet av 

ersiittni ngsfastigheten. 

Sjii11e stycket innehäller reglerna för begriinsning av det belopp som filr bli 

föremål för tidigarehiggning enligt femte stycket. Reglerna har redan 

kommenterats i avsnitt 3.2. 

Som jag tidigare nämnt finns det inte något hinder mot att ersiittningsfas­

tighcten förvärvas före avyttringen av den ursprungliga fastigheten. Av 

sjunde stycket framgar att tidigareliiggningen inte får leda till att ersiittnings­

fastighcten vid omräkningen anses förvärvad eller förbiittringskostnader 

anses nedlagda på den före förvärvet av den ursprungliga fastigheten eller 

tidigare iin fyra år före avyttringen av den ursprungliga fastigheten. 

Innebörden är bl. a. att femte stycket inte för leda till att indexuppriikningcn 

för ersiittningsfastighcten omfattar prisutvecklingcn före avyttringen av den 

ursprungliga fastigheten. En annan sak iir att ersiittningsfastigheten i 

undantagsfall rent faktiskt kan ha förviirvats så lång tid före avyttringen att 

prisutvecklingen dessförinnan iindå skall beaktas enligt huvudreglerna i 
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punkt (i a. 

Den omstiindigheten att tidigareliiggning sker fiir - som också berörts 

tidigare - betydelse för uppriikningen av eventuella viirdeminskningsavdrag 

o. d. Antag att ersiittningsfastigheten har förviirvats ;ir 10 men att den p<1 

grund av femte stycket anses förviirvad ftr 6. De viirdeminskningsavdrag o. cl. 

som belöper pil iir 10 och följande är skall cb bli föremiil för omedelbar 

indexuppriikning enligt hurndregeln i punkt (Ja andra stycket. I !ar 

fastigheten enligt femte stycket ansetts förviirvad ;1r 8. skall de avdrag som 

belöper på år 10 och 11 räknas upp enligt punkt 6 a andra stycket med hänsyn 

endast till prisutvecklingL'n friin år 12. Det nu sagda giiller dock inte de avdrag 

eller del av avdrag som hiinför sig till kostnadsposter som p{1 grund av 

begriinsningen i sjiitte stycket inte berörs av tidigarcliiggningen. 

Ö1·ergå11gsbestiim111elser 

Huvudregeln är enligt punkt I att de föreslagna bestiimmelserna skall 

tillämpas pa avyttringar som sker efter utgiingen av ;lr 19811. 

I punkt 2 finns bestiimmelscrna om successiv övergäng (andra och tredje 

styckena) och den siirskilda garantircgeln (ljiirde styckct). Garantiregeln iir 

till skillnad fdtn reglerna om successiv övergäng inte begriinsad till de fall diir 

avyttring sker undcr perioden 1981-1983. Vidarc blir framhällas att 

garantircgeln endast avser fastighetens ing;ingsvärdc, dc förbiittringskostna­

der som har lagts ner före utgi'tngen av {ir 1979 och de viirdeminskningsavdrag 

som belöper pä <tr 1979 och tidigare {1r. Det omkostnadsbelopp. som vid en 

tänkt försiiljning år 1980 skulle framkomma efter indexuppriikning enligt 

nuvarande regler av de nämnda posterna. skall jiimföras med det omkost­

nadsbelopp som framkommer om dc nya reglerna - inkl. övergi111gsbcstiim­

melserna i andra och tredje styckena - tilliimpas p{t samma poster. Den 

skattskyldige har riitt till avdrag med dct högsta beloppet. I fan kan diirutöver 

vara beriittigad till 3 Ol 10-kronorstilliigg för innehavs[tr t. o. m. {ir 1980 och till 

avdrag för förbiittringskustnadcr som har lagts ner efter utgfogen av är 1979. 

Vidare skall viirdeminskningsavdrag snm belöper ptt {tr l!JSO och senarc år 

beaktas. De nu niimnda förbiittringskostnaderna och viirdeminskningsavdra­

gen behandlas enligt de nya reglerna (inkl. övergängshcstiimmclsrna i andra 

och tredje styckena). 

I punk! 3 finns de siirskilda bestiimmelserna om beaktande av iildre 

innehav niir den ursprungliga fastigheten har avyttrats nC1got av itren 

1981-1983. 
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3.8.2 Förslaget till /ag om ändring i lagen ( 1951 :763) om beräkning m· statlig 

inkomstskalt för ackumulerad inkomst 

I 2 .~ har införts den nya beloppsgränsen 15 000 kr. 

De nya bestiimmclserna om realisationsvinst vid fastighetsavyttring finns i 

3 * 4 mom. och punkt I m· anl'isningama till 1 *· 
Beträffande övergångshcstiimmclsema kan jag hiinvisa till vad jag har 

anfört i avsnitt 3 .6. 

3.8.3 Förslaget till ändring i lagen ( 1978:970) om uppskol' med beskattning m· 

realisatiomvinsr 

I 11 *har gjorts de ändringar som jag föreslog i avsnitt 3.2. Huvudregeln iir 

att uppskovsbeloppet riiknas upp med hiinsyn till prisutvecklingen fr{m det 

fjärde året efter det {1r da ersiittningsfastigheten förviirvades. Hiirvid iakttas 

att ersättningsfastigheten i vissa fall anses förvärvad först niir vissa ny-. till­

eller ombyggnadsarbeten har slutförts (4 ~första stycket UppskL). Om den 

skattskyldige vid indexuppriikningen av ingångsvärdet för ersiittningsfastig­

heten har utnyttjat rätten att tidigarelägga anskaffnings{iret. skall motsva­

rande tidigareläggning ske vid uppräkningen av uppskovsbeloppet. 

I ih'ergångshcstämmclscma anges som huvudregel att de nya bestämmel­

serna skall tilliimpas om ersiittningsfastigheten avyttras efter utgimgen av år 

1980. För de fall da avyttringen sker något av ären 1981 - 1983 har dock en 

särbestämmelse införts. Vid indexuppräkningen av ersiittningsfastighetens 

ingångsviirde skall i dessa fall initialperiodcn förkortas enligt punkt 2 andra 

stycket av iivergfmgsbestämmelserna till ändringarna i KL. Motsvarande 

förkortning av initialperioden skall ske vid uppräkningen av uppskovshelop­

pet. 

4 Hemställan 

Jag hemställer att lagrådets yttrande inhämtas över förslagen till 

5 Beslut 

1. lag om ändring i kommunalskattelagen ( 1928:370) 

2. lag om ändring i lagen (1951 :763) om beräkning av statlig 

inkomstskatt för ackumulerad inkomst 

3. lag om ändring i lagen ( 1978:970) om uppskov med beskattning 

av realisationsvinst. 

Regeringen beslutar i enlighet med föredragandens hemställan. 
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1 Förslag till 
Lag om ändring i kommunalskattelagen (1928:370) 

59 

Bilaga 

De remitterade 

förslagen 

Härigenom föreskrivs i fråga om kommunalskattelagen (1928:370) 

dels att punkt 2 a av anvisningarna till 36 * skall ha nedan angivna 

lydelse. 

dels att i anvisningarna till 36 *skall införas två nya punkter. 6 a och 6 b, av 

nedan angivna lydelse. 

Numrande zrde/Je Föreslagen lydelse 

Anvisningar 

till 36 § 

2.a. 1 Skall vid beräkning av realisationsvinst på grund av avyttring av 

fastighet vederlaget för viss del av fastigheten upptagas som intäkt av 

jordbruksfastighet eller rörelse (jfr punkt 1 av anvisningarna till 35 §) får i 

omkostnadsbeloppet icke inräknas kostnad som hänför sig till sådan del av 

fastigheten och som vid inkomsttaxeringen behandlats enligt reglerna för 

maskiner och andra inventarier. 

Som förbättringskostnad enligt punkt 1 räknas även kostnad. som under 

tid. då intäkt av avyttrad annan fastighet eller i förekommande fall del därav 

beräknats enligt 24 * 2 eller 3 mom .. har nedlagts på reparation och underhåll 

av fastigheten eller fastighetsdelen, i den mån den avyttrade egendomen på 

grund därav vid avyttringen befunnit sig i bättre skick än vid förvärvet samt 

kostnad för reparation och underhåll för vilken avdrag inte medges på grund 

av föreskrifterna i 25 ~ 2 mom. första stycket b) eller c) och för vilken bidrag 

ej utgått. Förbättringskostnad, som icke uppförts på avskrivningsplan. och 

med förbättringskostnad jämförlig reparations- eller underhållskostnad får 

dock inräknas i omkostnadsbeloppet endast för år då de nedlagda 

kostnaderna uppgått till minst 3 000 kronor. 

Kostnad enligt föregående stycke, som uppförts på avskrivningsplan. skall 

normalt anses nedlagd det år då kostnaden uppförts på planen. I andra fall 

skall sådan kostnad normalt anses nedlagd när faktura eller räkning erhållits. 

varav framgår vilket arbete som utförts. 

Omkostnadsbeloppet skall minskas med värdeminskningsavdrag m. m., 

som belöper på tid före avyttringen av fastigheten. såsom avdrag på grund av 

avyttring av skog, avdrag för värdeminskning av annan naturtillgång eller för 

värdeminskning av täckdiken eller andra markanläggningar (jfr punkt 4 

1 Senaste lydelse 1979: 1017. 
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fjärde-sFitte styckena och punkt 7 av anvisningarna till 22 *samt punkt 16 

femte och sjiitte styckena av anvisningarna till 29 * ). På samma sätt skall 

omkostnadsbeloppet minskas med avdrag för värdeminskning av byggnad 

m. m. (jfr punkt 3 tredje stycket och punkt 4 tredje stycket av anvisningarna 

till 22 *, punkt 2 och punkt 3 andra stycket av anvisningarna till 25 * och 

punkt 16 fjärde stycket av anvisningarna till 29 *J. dock inte för år d~I 

avdraget understigit 3 000 kronor. Omkostnadsbeloppet skall minskas iiven 

med belopp varmed fastigheten avskrivits i samband med ianspräktagande av 

investcringsfond e. d. 

Vid beriikning av omkostnadsbeloppet skall fastighet. som förvärvats före 

tir 1952, anses föniirvad den 1januari1952. Ing~mgsvärdet skall diirvid anses 

utgöra 150 procent av fastighetens taxeringsvärde för är 1952. I liinsyn skall 

vid vinstberiikningen icke tagas till kostnader och avdrag som belöper på tid 

före {ir 1952. Dock fi'1r det vid förviirvet erlagda vederlaget för fastigheten 

upptagas som ing:lngsvärde. om den skattskyldige kan visa att köpeskillingen 

överstiger 150 procent av taxeringsviirdct fiir år 1952. Fanns taxeringsviirde 

t>j {isat! för fir 1952. fär motsvarande viirde uppskattas med ledning av 

taxeringsvärdet för fastighet. i vilken d.::n avyttrade egendomen ingätt, eller 

närmast därefter iisatta taxcringsviirde. 

Har fastighet vid avyttringen innehafts mer iin tjugo är för den 

skattskyldige vid vinstberäkningen som ingiingsviirde upptaga ett belopp 

mots\'arande 150 procent av det taxeringsviirde. som gällde tjugo år före 

avyttring.::n. Har taxcringsviirckt äsatts vid fastighetstax.::ring som verkstiillts 

{1r 1970 eller senar.:: för dock som ingitngsviirde upptagas endast 133 procent 

av taxeringsviirdet. Om ingåi1gsviirdet heriiknas med ledning av det 

taxeringsvärde som giillde tjugo iir före avyttringen, skall hiinsyn vid 

vinstbcriikning.::n icke tagas till kostnader och avdrag. som belöp.::r p{1 

tidigar.:: ~lr iin tjugo {1r före avyttringen. Fanns taxeringsviirde ej åsatt tjugo {1r 

före avyttringen. fär motsvarande viirde uppskattas på siitt angives i femte 

stycket sista meningen. 

Har avyttrad fastighet förvärvats g.::nom arv eller testamente eller genom 

bodelning i anledning av makes död, for d.::n skattskyldige, i stiillet för 

köpeskilling eller motsvarande vederlag fiir fastigheten vid niinnast föreg{1-

endc köp. byte el kr diirmcd jiimförliga fong eller i stiillet för ett med stöd av 

föregående stycke framriiknat viirde, som ingfmgsviirde upptaga 150 procent 

av fastighetens taxeringsvärde året före det <lr dii dödsfallet intriiffack eller 

motsvarande i arvsskattchiinseende giilland.:: värde, förutsatt att dödsfall.::t 

iigt rum efter i'u 1952. Ägde dödsfallet rum dter fH 1970 far dock som 

ingfrngsviinle upptagas endast 133 procent <iv taxeringsviirdet eller motsva­

rande i arvsskattehiinsecndc gällande viircle. Fanns taxeringsviirde ej iisatt 

året före det år dii dödsfallet intriiffade. for motsvarande viircle uppskattas pii 

sätt som angives i femte stycket sista meningen. I far ing~mgsviirdet upptagits 
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med stöd av bestämmelserna i detta stycke. skall hänsyn vid vinstberäkning­

en icke tagas till kostnader och avdrag. som belöper pii tidigare iir iin {1rct före 

dödsåret. 

Beräknas ingangsvärdet med ledning av taxeringsviirde skall. s{1vida viss 

del av taxeringsviirdet avser egendom som i kostnadshiinseende hiinförts till 

maskiner och andra inventarier i jordbruk eller rörelse (jfr punkt 1 av 

anvisningarna till 35 * ). taxeringsviirdet reduceras med den del diirav som 

kan anses belöpa på egendom av nyss angivet slag. S[1dan reducering skall 

dock icke göras om mindre iin 25 procent av hela vederlaget för den avyttrade 

fastigheten belöper på egendom. som vid beriikning av viirdeminskningsav­

drag hänföres till maskiner och andra inventarier. 

Skall taxeringsvärdet reduceras enligt förcgiiende stycke iakttages följan­

de. Har taxeringsvärdet åsatts tidigare iin vid 1975 i'irs fastighetstaxering. 

skall taxeringsvärdet reduceras med s<I stor del därav som vederlaget för 

egendom. som vid beräkning av viirdeminskningsavdrag hänfiires till 

maskiner och andra inventarier. utgör av hela vederlaget för den avyttrade 

fastigheten. Vad nu sagts giiller iiven om taxeringsvärdet ;'\satts är 1975 eller 

senare. dock att vid beräkningen skall bortses fr[111 den del av vederlaget vid 

avyttringen som belöper pa egendom som enligt 5 * 5 mom. iir undantagen 

från skatteplikt. Kan den skattskyldige visa att den andel av taxeringsviirdct 

som kan anses belöpa på egendom. som vid beräkning av viirdeminsknings­

avdrag hänföres till maskiner och andra inventarier. iir mindre iin den andel 

av hela vederlaget för elen avyttrade fastigheten som kan anses belöpa p<'t 

egendom av nu angivet slag. fär dock taxeringsviirdet reduceras pii grundval 

av förhållandena vid fastighetstaxeringen. 

Det för fastigheten giillande Det fiir fastigheten giillande 

ingångsviirdet - antingrn detta wgör 

köpeskillingen l'itl Jörl'iin·ct, tax­

cringsrärdet tjugo årföre avyttring­

en, taxeringsvärdet för år 1952 eller 

taxering.1Tiirdet året f6re d6dsfalfrt 

eller mot.\Tarande 1·ärtle - liksom de 

förbättrings- eller därmed jämförliga 

reparations- och underhållskostna­

der, för vilka avdrag fär ske och de 

värdeminskningsavclrag m. m., l'ilka 

skola minska omkostnadsbeloppet. 

skola omräknas till de belopp, l"llrtill 

de skulle ha uppgdtr efter det allmiin­

na prisläget under det år då tll"yllring­

en skedde. 

ingt1ngsviirdet - om det inte har 

beräknats enligt trettonde s1ycket sista 

meningen - liksom de jörbiiltrings­

kostnader och diirmed likställda 

belopp för vilka avdrag för ske samt 

de värdcminskningsavclrag och and­

ra belopp som skalf minska omkost­

nadsbeloppet skall i den 0111f a11ning 

som anges i punkterna () a och 6 b 

nedan räknas om med hiinsyn till 

föriindringama i det allmiinna prislii­

get (prisut1·ecklingcn) under drn tid 

d;'i fastigheten har innehafts. 

Omräkningen sker med ledning av en indexserie. grundad pä konsument-
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prisindex. Riksskattcverket fastställer årligen omräkningstalen. 

Har avyttring av fastighet omfat­

tat byggnad. som i huvudsak är 

avsedd att användas för bostadsiin­

damål och som vid avyttringstillfiillet 

varit eller bort vara åsatt ett taxerat 

byggnadsvärde av lägst 10 000 kro­

nor, avdrages ytterligare ett belopp 

av 3 000 kronor för varje påbörjat 

kalenderår före taxeringsåret som 

bostadsbyggnaden under innehavsti­

den funnits på fastigheten. Om det 

taxerade byggnadsvärdet icke upp­

gått eller bort uppgå till JO 000 

kronor. avdrages 3 000 kronor för 

varje påbörjat kalenderår under 

innehavstiden som byggnaden ut­

nyttjats till stadigvarande bostad. 

Avdrag medgives icke för tidigare år 

än år 1952. Finnes på fastigheten mer 

än en bostadsbyggnad beräknas nu 

avsett avdrag endast för fastighetens 

huvudbyggnad. Sker vinstheriik­

ningen med utgångspunkt från tax­

eringsvärdet tjugo år före avyttring­

en enligt sjätte stycket ovan eller 

från taxeringsvärdet året före döds­

fallet enligt sjunde stycket ovan eller 

motsvarande värden, får avdrag 

enligt dett. .ycke ej ske för tidigare 

år än tjugo år före avyttringen eller 

året före dödsfallet. Om bostads­

byggnad rivits eller förstörts genom 

brand eller liknande, skall avdrag 

enligt detta stycke medgivas även för 

tid då denna byggnad funnits på 

fastigheten. om den skattskyldige 

inom ett år igångsatt arbete med att 

uppföra ersättningsbyggnad. Om en 

bostadsbyggnad under mer än ett år 

tagits i anspråk huvudsakligen för 

annat ändamål än bostadsändamål 

Har avyttring av fastighet omfat­

tat byggnad. som i huvudsak är 

avsedd att användas för hostadsän­

damål och som vid avyttringstillföllet 

varit eller bort vara åsatt ett taxerat 

byggnadsvärde av lägst 10 000 kro­

nor. avdrages ytterligare ett belopp 

av 3 000 kronor för varje påbörjat 

kalenderår före taxeringsåret som 

bostadsbyggnaden under innehavsti­

den funnits på fastigheten. Om det 

taxerade byggnadsviirdet inte upp­

gått eller bort uppgå till IO 000 

kronor, avdrages 3 000 kronor för 

varje påbörjat kalenderår under 

innehavstidcn som byggnaden ut­

nyttjats till stadigvarande bostad. 

Avdrag medges inte för tidigare år än 

år 1952 och inte heller för senare år än 

år 1980. Finm på fastigheten mer än 

en bostadsbyggnad heriiknas nu 

avsett avdrag endast för fastighetens 

huvudhyggnad. Sker vinstheriik­

ningen med utgångspunkt från tax­

eringsvärdet tjugo år före avyttring­

en enligt sjiittc stycket ovan eller 

från taxeringsvärdet året före döds­

fallet enligt sjunde stycket ovan eller 

motsvarande värden, får avdrag 

enligt detta stycke ej ske för tidigare 

år iin tjugo år före avyttringen eller 

året före dödsfallet. Om hostads­

byggnad rivits eller förstörts genom 

hrand eller liknande, skall avdrag 

enligt detta stycke medges även för 

tid då denna byggnad funnits på 

fastigheten. om den skattskyldige 

inom ett år igångsatt arbete med att 

uppföra ersättningsbyggnad. Om en 

bostadsbyggnad under mer iin ett år 

tagits i anspråk huvudsakligen för 
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medgh'l'.f avdrag enligt detta stycke 

endast för tid cU1 byggnadi:n därefter 

åter utnyttjats huvudsakligen för 

bostadsända111ål. 
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annat ändam{il !in bostads1indamM 

medges avdrag enligt detta stycke 

endast för tid dä byggnaden därefter 

åter utnyttjats huvudsak I igen för 

bostadslindamål. 

Vinstheräkning på grund av avyttring av del av fastighet skall grundas på 

förhållandena p{1 den avyttrade fastighetsdclen. Om den skattskyldige sä 

önskar skall dock st1 stor del av det för hela fastigheten beräknade 

omkostnadsbeloppet - i förekommande fall minskat med viirdcminsknings­

avdrag m. 111. - anses belöpa på den avyttrade delen som vederlaget för 

fastighetsdelen utgör av fastighetens hela viirde vid avyttringstillfället. I sist 

avsedda fall skall. om den skattskyldige önskar det och värdet av skogen och 

skogsmarken på den avyttrade fastighetsdelen är mindre än 20 procent av 

värdet av hela fastighetens skog och skogsmark. omkostnadsbeloppet inte 

minskas med avdrag pt1 grund av avyttring av skog. Om den avyttrade delen 

avser en eller ett fåtal tomter avsedda att bebyggas med bostadshus och 

vederlaget är mindre än 10 procent av fastighetens taxeringsvärde, får vidare 

ingångsvärdet på den avyttrade fastighetsdclen utan särskild utredning 

beräknas till I krona per kvadratmeter. dock ej till hiigrc belopp iin 

köpeskillingen. 

Vad i de tre första meningarna av föregående stycke föreskrivits gäller i 

tillämpliga delar även vid marköverföring i:nligt fastighetsbildningslagen 

( 1970:988). 

Har den skattskyldige erhållit sådan engångsersättning som avses i punkt 4 

andra stycket av anvisningarna till 35 *. skall så stor del av det för hela 

fastigheten beräknade omkostnadsbeloppet - i förekommande fall minskat 

med värdeminskningsavdrag 111. m. - anses bdöpa pii den del av fastigheten 

som ersättningen avsi:r, som engängsersättningen utgör av fastighetens hela 

värde vid tiden för upplåtelsen eller inskränkningen i förfoganderätten. Vid 

bedömningen av om omkostnadsbeloppet skall minskas med avdrag på 

grund av avyttring av skog gäller vad som är föreskrivet i fråga om del av 

fastighet. 

Har den skattskyldige under innehavstiden avyttrat del av fastighet skall 

hänsyn tagas härtill vid beräkning av det omkostnadsbelopp som för avdragas 

vid vinstberäkningen i anledning av avyttring av återstoden av fastigheten. 

Kan utredning icke förebringas om den andel av omkostnadsbeloppd - i 

förekommande fall minskat med värdcminskningsavdrag m. m. - för 

fastigheten. som belöpt på den avyttrade fastighetsdelen, skall denna andel 

anses ha motsvarat hiilften av erhållen ersättning för fastighetsdelen. 

Andelen skall dock i intet fall anses överstiga omkostnadsbeloppet - i 

förekommande fall minskat med vlirdeminskningsavdrag m. m. - för hela 

fastigheten omedelbart före avyttringen av fastighetsdelcn. 
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Vad i föregående stycke föreskrivits iigcr motsvarande tilliimpning om den 

skattskyldige under innehavstiden crh{11lit engilngscrsättning som avses i 

punkt 4 andra stycket av anvisningarna till 35 *· Har den skattskyldige under 

innehavstiden avst[ttt fri'm mark genom marköverfiiring enligt fastighetsbild­

ningslagen ( 1970:988). skall omkostnadsbeloppet på ;\terstodcn av fastighe­

ten anses ha minskat med så stor del av omkostnadsbeloppet för den tidigare 

avstådda marken som ersättningen i pengar utgjort av det totala vederlaget 

för marken. 

Beräknas omkostnadsbeloppet vid den slutliga avyttringen med ledning av 

ett taxeringsvärde som <'tsatts efter det att delavyttringen. markupplåtelsen 

eller marköverföringen m. m. ägt rum. iiro bcsUimmclserna i de tv<'t 

förcgiiendc styckena icke tillämpliga. 

Kostnad för förbättringsarbetc eller diirmed jämförligt reparations- och 

undcrhMlsarbek. för vilket ersättning pft grund av skadeförsiikring utgföt. 

beaktas icke vid bcriikning av realisationsvinst i vidare mån iin kostnaden 

överstigit ersättningen. Har ersiittning pi\ grund av skadcfiirsäkring uppbu­

rits med större belopp än det som gått ät för skadans avhjälpande giiller 

följande. Fastighetens ingångsvärdc. uppräknat enligt tionde stycket till 

tiden för skadetillfället, minskas med skillnaden mellan ersättningen och 

kostnaden för skadans avhjiilpande. Fiir tid efter skadetillfiillet ligger 

[1terstnden av det uppräknade ing{mgsviirdet till grund för uppräkning enligt 

tionde stycket. 

Avyttrar delägare i fåmansföretag eller hnnom niirstt11.:ndc person fastighet 

till företaget för vid vinstbcriikningen fastighetens ingitngsvänk icke 

beräknas p[t grundval av taxeringsviirdc enligt sjätte oeh sjunde styckena. Ej 

heller för omriikning göras enligt tionde stycket eller tilliigg göras enligt tolCte 

stycket. Riksskatteverket far medge undantag från bcstiimmelserna i detta 

stycke om det kan antagas att avyttringen skett av organisatoriska eller andra 

synnerliga skäl. Mot beslut av riksskattevcrket i siidan fri1ga fftr talan icke 

föras. 

6 a. Vid omräkning enligt punkt 

2 a tio11de stycket skall i11gå11gsviirdet 

samt förhiittringsko.1·t11ader och diir­

med likställda lwlopp för vilka 

m·dmg jilr ske (/'örbii11ringskost11a­

derJ riiknas om med hiinsrn till 

pri.1·111l'ecklingen fri/11 det fjärde året 

efter det år dä fastigheten förl"iirrndes 

respekti1·e kostnaderna lades 11ed till 

del är då fastigheten aryttras. Fu i11-

gängs1•iirde som beräknas med led­

ning av taxeringsvärdet fiir l'isst år 
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riiknas dock om med hämyn till 

prislllvecklingen från det jjiirde året 

ejier sistnämnda år. 

Viirde111i11sk11i11g.mvdrag och and­

ra belopp som skall minska omkost-

. nadsbeloppet I rärde111insk11ingsar­

drag) räknas 0111 med hänsyn till 

prirntvecklingen från det iir på vilket 

avdraget belöper till det clr då fastig­

heten avyttras. F::tt riirdeminsknings­

avdrag som belöper på det tlr då den 

kostnad mrtill m·dmget hiinför sig 

lades ned eller på något av de tre 

jå/jandc åren, riiknas dock om med 

hänsyn till pris1111·eckli11ge11 från det 

fjärde året efter det år dtl kost11ade;1 

lades ned. 

Vid tillämpningen m· andra stycket 

iakttas 

I) att, 0111 ingtingsriirdet grundas 

på köpeskillingrn rid förvärvet a1· 

fastighetrn, en kostnad som innef<ll­

tas i köpeskillingen skall anses ned­

lagd det år då j{1s1ighete11 j(jn·är­

vades. 

2) att, om i11gtlng.1Tiirde1 bcräkilas 

med ledning al' taxering.1Tiirdet för 

1·isst år. en kostnad so111 lade.1' ned 

före ingången uv niimnda år skall 

anses nedlagd det året, samt 

J) att, om delar m· fastigheten har 

fiirvän·ats 1·id olika ti/lfiillen anlrug 

på grund m· a1·yttring m· skog i fåt.l'ta 

hand skall anses hiinförligt till 

anskaffi1i11g1Tärdet för den tidigare 

förl'iirvade skogen och skogsmar­

ken. 

6 /7. A ryttras en fastighet som har 

fiin·iirl'ats som ersättning för en 

annan fastighet, skall 0111 den skcllf­

shldige /Jcgiir det och under de 

förutsättningar som anges i and-
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ra-fjärde stycke11a innehm'et av den 

sis111iim11da faslighelen ( de11 ur­

.1prungliw1 fastigheten) beaktas vid 

omräkning enligt pu11kt 6 a av 

ingå ng.1· värde. förhiittri ngs kostnader 

och i·ärdeminskningsavdrag för den 

först11iimnda fastigheten ( ersä11ni11gs­

fastighete11). /1111elw1·et m· den ur­

sprungliga ji1stighetcn beaktas på del 

siitl som anges i femte-.1ju11de styck­

ena. 

Som förutsiillning för all in11clzavet 

av den 11rsprr111gliga Jilstigheten skall 

beaktas giiller alt de1111a fastighet har 

myttrats efler wgå11ge11 av år 1980 

och att i11gå11gsviirdet för ersättnings­

fastiglzeten grundas på köpe­

sk il/inge11 1'id fön·än·et. 

Vidare fordras 

I) art uppskov enligt lagen 

( 1978:970) 0111 uppsko1· med beskatt­

ning 111· realisatio11.\'\'i11st har erhållits 
såvitt cll'ser /Jeskat1ningen a1• vinst 

som har uppkommit 1•id avyttri11gen 

av dc11 ursprungliga fastigheten och 

att uppskm·sheloppet skall beaktas 

enligt 11 ~samma lag vid m·yttringen 

m· ersiittni11g.1fastighc1e11 eller 
2) all - om sådant uppskov inte 

har er/1111/it.1· - fi.irutsiittni11gar för 

uppskm· har förelegat enligt en 

hedömni11g med stöd av fjärde styck-

er. 

Vid bedii11111ingen a1· om förutsätt-

11ingar som avses i tredje stycket 2) 

har förelegat skal~ hort.1·e.1· från om 

ri11.1·t har uppkommit rid avyttringen 

a1· den ursprungliga fastigheten och 

från hur stort i·ederlaget för den 

ursprungliga jäs1iglzcten var i förhål­

lande till vedcrlag!'t för ersiitt11i11gs­

ji1stighete11. I jiill.1·om m·ses i 3 .~lagen 
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(1978:970) om uppskov med beskatt­

ning av rea/isationsvimt skall kravet 

på bosättning på den ursprungliga 

fastigheten anses uppfyllt om den 

skattskyldige har varit bosatt på fas­

tigheten l'id något tillfälle inom fem 

år före den dag då fastigheten avytt­

rades. 

Innehavet av den ursprungliga fas­

tigheten beaktas vid omräknhigen på 

så sätt att ersättning.1fastigheten anses 

förvärvad och förbättringskostnader 

anses nedlagda på fastigheten lika 

lång tid före den annars gällande 

tidpunkten som den ursprungliga fas­

tigheten hade innehafts vid tidpunk­

ten för dess avyttring. Tidigarelägg­

ning enligt l'tld nu har sagts får dock 

inte ske med mer än fvra år. I fråga 

om förbättringskostnader får tidiga­

reläggning ske endast om kostnader­

na har lagts ned inom den tidsfrist 

som har gällt för förvärv av ersätt­

ningsfastigheten. 

Tidigareläggning enligt f~mte 

stycket far ske endast i fråga om den 

del av ingångsvärde och förbättrings­

kostnader för ersättningsfastigheten 

som inte överstiger ett belopp motsva­

rande vederlaget i'id avyttringen av 

den ursprungliga fastigheten minskat 

med förbättringskostnader som un­

der den skattskyldiges innehav har 

lagts ned på denna fastighet mindre 

än fvra år före dess ai'yttring. Sådan 

minskning med hänsyn till förbätt­

ringskostnader på den ursprungliga 

fastigheten skall dock ske endast för 

år då de nedlagda kostnaderna har 

överstigit tio procent av vederlaget 

vid avyttringen av denna fastighet. 

Har ersättning5fastigheten förvär-
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Nuvarande lydelse 

68 

Föreslagen lydelse 

1•ats före avyttringen a1· den ur­

sprungliga fastigheten, får tidigare­

läggning enligt fi'mte stycket inte leda 

till att ersiittningsfastigheten anses 

förvärvad före förvärvet av den 

ursprungliga fastigheten eller tidigare 

iin fvra år före a1·yttri11gen av sist­

nämnda fastighet. 

Denna lag träder i kraft den 1 januari 1981. 

l. De nya bestämmelserna tilliimpas - med de undantag som anges i 

punkterna 2 och 3 nedan - i fråga om avyttringar som sker efter utgången av 

år 1980. 

2. Har en fastighet, som avyttras efter utgången av ar 1980, förvärvats år 

1979 eller tidigare, gäller bestämmelserna i andra-fjärde styckena. 

Vid tillämpning av punkt 6 a första stycket av anvisningarna till 36 § skall 

hänsyn tas till prisutvecklingen från ett tidigare år än det där föreskrivna 

fjärde året, nämligen 

vid avyttring år 1981: från det första året 
" 1982: .. andra '' 

" 1983: " tredje " 

efter det år som anges i nilmnda lagrum. 
Vid tillämpning av punkt 6 a andra stycket av anvisningarna till 36 § skall 

värdeminskningsavdrag som belöper på det år då kostnaden lades ned 

(kostnadsåret) eller de närmast följande åren räknas om enligt följande: 
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Avytt- Avdrag som belöper på 

rings-

år 

1981 

1982 

1983 

kostnadsåret 

kostnadsårct och det 

första följande året 

kostnadsåret och de 

två följande åren 

Omräknas med hänsyn till 

prisutvecklingen frtm 

första året efter kostnadsåret 

andra året efter kostnadsåret 

tredje året efter kostnadsåret 
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I fråga om fastighetens ingångsvärde samt i fråga om de förbiittringskost­

nadcr som är nedlagda och de värdeminskningsavdrag som belöper på år 

1979 och tidigare år gäller dessutom följande. En jämförelse skall göras 

mellan det belopp, som efter omräkning med beaktande av andra och tredje 

styckena ovan framkommer när summan av ing{mgsvärdet och förbättrings­

kostnadcrna minskas med värdeminskningsavdrag, samt det motsvarande 

belopp som skulle ha framkommit efter omräkning enligt de intill den 1 

januari 1981 gällande bestämmelserna i punkt 2 a tionde stycket av 

anvisningarna till 36 * om fastigheten hade avyttrats är 1980. Den skattskyl­

dige skall tillgodoföras avdrag med det högsta av beloppen. 

3. Avyttras en ersättningsfastighct och har den ursprungliga fastigheten 

avyttrats något av aren 1981, 1982 eller 1983, skall vid omriikning av 

ingångsvärde, förbättringskostnader och värdeminskningsavdrag för crsätt­

ningsfastigheten tidigareläggning enligt punkt 6 b femte stycket av anvisning­

arna till 36 § ske med högst ett, två respektive tre år. 

6 Riksdagen 1980181. I sam/. Nr 32 
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2 Förslag till 
Lag om ändring i lagen (1951 :763) om beräkning av statlig inkomst­
skatt för ackumulerad inkomst 

Härigenom föreskrivs att 2 §, 3 § 4 mom. och punkt I av anvisningarna till 

1 § lagen ( 1951 :763) om beräkning av statlig inkomstskatt för ackumulerad 

inkomst 1 skall ha nedan angivna lydelse. 

Nuvarande lydelse Föreslage11 lydelse 

H2 
Till grund för skatteberäkning enligt I § skall ligga den ackumulerade 

inkomsten minskad med avdragsgilla kostnader för dess förvärvande 

(11ettobeloppet ai• de11 ackumulerade i11komsten) eller, om den skattskyldiges 

sammanlagda till statlig inkomstskatt beskattningsbara inkomst iir lägre, 

denna inkomst. 

Skatteberäkning enligt 1 § må ske 

endast under förutsättning att den 

inkomst, som skall ligga till grund för 

skatteberäkningen, uppgår till minst 

5 000 kronor och tillika utgör minst 

en femtedel av den skattskyldiges till 

statlig inkomstskatt taxerade in-

kom st. 

(Se vidare anvisningarna.) 

4 mo m .3 I fråga om inkomst av 

tillfällig förvärvsverk­

s a m het gäller lagens bestämmel­

ser, savitt avser realisationsvinst. vid 

avyttring av aktie eller andel i bolag 

vars aktier eller andelar vid tiden för 

avyttringen till huvudsaklig del 

ägdes eller på därmed jämförligt sätt 

innehades - direkt eller genom för­

medling av juridisk person - av en 

fysisk person eller ett fåtal fysiska 

personer och förvärvats tidigare än 

två år före avyttringen, samt sådan 

vinst vid avyttring av fastighet som 

1 Senaste lydelse av lagens rubrik 1974:860. 
2 Senaste lydelse 1970:908. 

3 Senaste lydelse 1979:616. 

Skatteberäkning enligt l §får ske 

endast under förutsättning att den 

inkomst, som skall ligga till grund för 

skatteberäkningen, uppgår till minst 

15 000 kronor och desswom utgör 

minst en femtedel av den skattskyl­

diges till statlig inkomstskatt tax-

erade inkomst. 

(Se vidare anvisningarna.) 

4 mo m . I fr;'1ga om inkomst av 

tillfällig förvärvsvcrk­

s a m h e t gäller lagens bestiimmel­

ser. savitt avser realisationsvinst, 

vinst vid avyttring av fastighet samt 

vi11st vid avyttring av aktie eller 

andel i bolag vars aktier eller andelar 

vid tiden för avyttringen till huvud­

saklig del ägdes eller på därmed 

jämförligt sätt innehades - direkt 

eller genom förmedling av juridisk 

person - av en fysisk person eller ett 

fåtal fysiska personer och förvärvats 

tidigare än två år före avyttringen. 
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Nui·arande lydelse 

avses i 2 § lagen ( 1978:970) om 

uppskov med beskattning av realisa­

tionsvinst eller som till mer än hälften 

utgörs av återvunna avdrag för vär­

deminskning av den avyttrade fastig­

heten. 
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Föreslagen lydelse 

Anvisningar 

till 1 § 

1. 4 Inkomst skall enligt denna lag anses hänförlig till visst beskattningsår. 

om intäkten exempelvis intjänats eller eljest motprestation för densamma i 

nagon form lämnats under ifrågavarande år. 

För att en inom visst beskattningsår åtnjuten inkomst skall anses utgöra 

ackumulerad inkomst enligt denna lag fordras, att inkomsten hänför sig till 

minst två beskattningsår. 

Engångsbelopp. som uppbäres såsom ersättning för årlig pension, skall i 

allmänhet anses hänföra sig till tio år. Engångsbelopp. som beskattas med 

tillämpning av bestämmelserna i fjärde stycket av anvisningarna till 19 § 

kommunalskattelagen (1928:370), anses icke såsom ackumulerad 

inkomst. 

Ackumulerad inkomst, som avses 

i 3 § 4 mom., skall anses hänföra sig 

till det antal år den skattskyldige 

innehaft aktien eller andelen. 

Ackumulerad inkomst, som avses 

i 3 § 4 mom., skall anses hänföra sig 

till det antal år den skattskyldige 

innehaft den avyttrade egendomen. 

Realisationsvinst vid avyttring av fas­
tighet får dock inte fördelas på mer än 

fyra år i andra fall än då vinsten har 

uppkommit vid sådan avyttring som 

avses i 2 § lagen ( 1978:970) om 

uppskov med beskattning av realisa­

tionsvinst eller då vinsten till mer än 

hälften utgörs av återvunna avdrag 

f är värdeminskning av den avyttrade 

fastigheten. 

Intäkt av skogsbruk skall anses hänföriig till det antal år som motsvarar 

förhållandet mellan intäkten, minskad med vederbörliga avdrag, och värdet 

av ett års skogstillväxt å fastigheten. 

Ackumulerad inkomst. som avses i 3 § 2 mom. vid 5)-7) samt i 3 § 3 mom. 

vid 2). 5) och 6), skall anses hänföra sig till det antal år den skattskyldige 

4 Senaste lydt:lsc 1977:43. 
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse 

bedrivit jordbruket eller rörelsen. Har skattskyldig i\tnjutit ackumulerad 

inkomst som nu sagts i egenskap av delägare i handels- eller kommanditbo­

lag, skall inkomsten anses hänförlig till den tid han varit delägare i bolaget. 

Inkomsten skall dock anses hänförlig till kortare tid än den skattskyldige 

bedrivit jordbruket eller rörelsen eller varit delägare i bolaget, därest han så 

yrkar och företer utredning om det antal år vartill inkomsten hänför sig, eller 

eljest om det framstår såsom uppenbart att inkomsten hänför sig till kortare 

tid. 

Har jordbruk eller rörelse, som bedrivits av den ena av två makar, 

övertagits av den andra maken, skall denne, om han så yrkar, anses hava 

bedrivit jordbruket eller rörelsen jämväl under den förstnämnda makens 

innehav av förvärvskällan, under förutsättning att makarna då voro taxerade 

med tillämpning av 11 § 1 mom. lagen om statlig inkomstskatt eller, därest 

andra maken haft inkomst, skulle hava taxerats med tillämpning av nämnda 

bestämmelse. Vad nu sagts skall äga motsvarande tillämpning när andel i 

handels- eller kommanditbolag, som ägts av den ena av två makar, övertagits 

av den andra maken samt när jordbruk, rörelse eller andel i bolag i samband 

med den ena makens död övertagits av den andra maken, och denne var 

ensam dödsbodelägare. Inkomst, som enligt tredje stycket av anvisningarna 

till 52 § kommunalskattelagen (1928:370) taxeras hos make, skall icke till 

någon del anses utgöra ackumulerad inkomst. 

Vad i nästföregående stycke stadgas om makar skall i tillämpliga delar 

gälla även andra skattskyldiga, vilka taxeras med tillämpning av där angivna 

bestämmelse. 
Vid skatteberäkning enligt l § skall oskift dödsbo och den avlidne anses 

som en och samma skattskyldig. 

Denna lag träder i kraft den 1 januari 1981. 

1. De nya bestämmelserna i 2 § tillämpas första gången i fråga om 

ackumulerad inkomst som tas till beskattning vid 1982 års taxering. Äldre 

bestämmelser i 2 § tillämpas dock alltjämt vid 1982 års taxering om 

taxeringen avser beskattningsår som omfattar tid före utgången av år 

1980. 

2. De nya bestämmelserna i 3 § 4 mom. och punkt 1 fjärde stycket av 

anvisningarna till 1 § tillämpas i fråga om vinst vid fastighetsavyttring som 

sker efter utgången av år 1980. 



Prop. 1980/81:32 73 

3 Förslag till 
Lag om ändring i lagen (1978:970) om uppskov med ~eskattning av 
realisationsvinst 

Härigenom föreskrivs att 11 § lagen (1978:970) om uppskov med beskatt­

ning av realisationsvinst skall ha nedan angivna lydelse. 

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse 

11 § 
Vid beräkning av realisationsvinst 

eller realisationsförlust genom avytt­

ring av en ersättningsfastighet skall 

avdrag. som enligt anvisningarna till 

36 § kommunalskattelagen 

(1928:370) får göras vid beräkning 

av vinsten eller förlusten, minskas 

med det belopp som framkommer 

om uppskovsbeloppet omräknas 

med hänsyn till förändringarna i det 

allmänna prisläget från det år då 

ersättningsfastighetcn förvärvades 

till det år då avyttringen skedde. 

Vid beräkning av realisationsvinst 

eller realisationsförlust genom avytt­

ring av en ersiittningsfastighct skall 

avdrag, som enligt anvisningarna till 

36 § kommunalskattelagen 

(1928:370) får göras vid beräkning 

av vinsten eller förlusten, minskas 

med det belopp som framkommer 

om uppskovsbeloppct räknas om 

med hänsyn till förändringarna i det 

allmänna prisläget från det fjärde 

året efter det år då ersättningsfastig­

heten förvärvades till det år då 

avyttringen skedde. Har, vid omräk­

ning av fastighetens ingångsvärde 

eller del av det, fastigheten enligt 

punkt 6 b fe!nte stycket av anvisni11g­

ama till nämnda paragraf ansetts 

fön·ärvad före den annars gällande 

tidpunkten, skall motsvarande tidiga­

relägg11i11g a1· förvän•stidpcmkten ske 

vid omräkning av uppskovsbelop­

pet. 

Omräkningen sker med ledning av en indexserie, grundad på konsument­

prisindex. Riksskattcverket fastställer årligen omräkningstalen. 

Denna lag träder i kraft den 1 januari 1981. 

De nya bestämmelserna tillämpas i fråga om avyttring av ersättningsfas­

tighet som sker efter utgången av år 1980. Har fastigheten avyttrats något av 

åren 1981-1983. skall dock vid tillämpningen av 11 § första stycket första 

meningen hänsyn tas till förändringar i det allmänna prisläget från ett tidigare 

år än det där angivna fjärde året, nämligen 

vid avyttring år 1981: från det första året 

" 1982: " andra " 

" .1983: " tredje '' 
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efter det år då ersättningsfastighctcn förvärvades eller, på grund av 11 ~ 

första stycket andra meningen. skall anses förvärvad. 
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vid sammanträde 

1980-10-03 
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Närvarande: f. d. justitierådet Petrcn, regeringsrådet Hilding, justitierådet 

Vängby 

Enligt lagrådet den 23 september 1980 tillhandakommet utdrag av 

protokoll vid regeringssammanträde elen 11 september 1980 har regeringen 

på hemställan av statsrådet och chefen för budgetdepartementet Wirten 

beslutat inhämta lagrådets yttrande över förslag till 

1. lag om iinclring i kommunalskattelagen (1928:370), 

2. lag om ändring i lagen (1951 :763) om beräkning av statlig inkomstskatt 

för ackumulerad inkomst, 

3. lag om ändring i lagen (1978:970) om uppskov med beskattning av 

realisationsvinst. 

Förslagen har inför lagrådet föredragits av departementsrådet Anders 

Swartling. 

Förslagen föranleder följande yttrande. 

Lagrådet: 

Som framhålles av departementschefcn präglas beskattningen av realisa­

tionsvinst vid fastighetsavyttring av inflationsskydd medan beskattningen av 

andra kapitalinkomster i huvudsak sker enligt rent nominalistiska principer. 

Det är uppenbart att i tider med betydande inflation de olika grundprinci­

perna medför att den skattemässiga behandlingen av kapitalinkomster 

genom fastighetsinnehav och annan förmögenhet leder till väsentligen skilda 

resultat. Såsom framgår av vad departementschefen anfört är av särskild 

betydelse därvidlag att från realisationsvinstbeskattning undandrages den 

nominella vinsten icke blott på det egna kapital som ägaren satt in i 

fastigheten utan även på den del av kapitalet som han upplånat. Det 

föreliggande förslaget kan sägas sträva efter att nå en sådan ordning att 

endast elen del av den nominella vinsten som belöper på det av ägaren insatta 

kapitalet blir skattefri, medan återstående del av vinsten skall bli föremål för 

beskattning. 

Av skäl som departemcntschefen anfört möter sådana svårigheter att 

bestämma storleken på det kapital fastighetsägaren faktiskt satt in i 

fastigheten att det knappast låter sig göra att taga detta till utgångspunkt vid 

beräkning av den del av vinsten som skall beskattas. Reglerna får i stället 

grundas på schabloner. De schabloner som valts i remissen kan självfallet 
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vara föremål för skilda värderingar och dessa får i stort sett anses vara av den 

art att det ej ankommer på lagrådet att taga ställning till dem. 

Helt allmänt anser sig lagrådet dock böra framhålla att det nu framlagda 

förslaget måste betecknas som invecklat och att det kan antagas komma att 

bereda åtskilliga svårigheter i tillämpningen. Detta synes i särskild grad gälla 

de regler som avser beskattning vid avyttring av en fastighet som förvärvats 

som ersättning för en annan fastighet. Reglerna om tillgodoräknande av 

tiden för innehavet av den ursprungliga fastigheten har blivit i hög grad 

svårtillgängliga. Om man emellertid skall uppnå de nyanseringar som 

förslaget innefattar torde nämnvärda förenklingar knappast vara möjliga. 

Lag om ändring i kommunalskattelagcn (1928:370) 

Punkt 6 a av anvisningarna till 36 * 
Lagrådet: 

Den föreslagna ordningen att hänsyn icke skall tagas till prisutvecklingen 

under de första fyra år som ägaren innehaft fastigheten medför att om 

inflationen inte är jämn realisationsvinstskatten kan bli väsentligen olika i 

skilda fall. Antag att under en längre period inflationen är obetydlig men att 

under denna period infaller en fyraårsperiod med kraftig prisstegring. Enligt 

förslaget kommer den som köper en fastighet just före prisstegringsperioden 

att realisationsvinstbeskattas för en mycket stor del av värdestegringen på 

fastigheten, medan den som förvärvat fastigheten minst fyra år före 

prisstegringsperioden väsentligen undgår sådan heskattning. Denna av 

tillfälligheter orsakade ojämnhet skulle kunna väsentligen begränsas om 

nedsättningen av den faktiska prisutvecklingen icke avsett prisstegringen 

under de fyra första innehavsåren utan så stor andel av stegringen under hela 

innehavstiden som svarar mot förhållandet mellan innehavstiden minskad 

med fyra år och hela innehavstiden. Ett genomförande av en sildan ordning 

skulle emellertid innebära en ytterligare komplicering av ett redan invecklat 

system. Med hänsyn härtill och till att vid en någorlunda jämn prisutveckling 

det berörda problemet knappast uppkommer synes diskutabelt huruvida den 

här skisserade ordningen lämpligen bör komma i fråga. 

Punkt 6 h av anvisningarna till 36 § 

Lagrådet: 

l tydlighetens intresse synes lämpligt att. för det fall att uppskov med 

beskattning av realisationsvinst vid avyttringen av den ursprungliga fastig­

heten inte meddelats, i tredje stycket under 2) uttryckligen ange att för 

beaktande av innehavet av den äldre fastigheten kräves att förutsättningar 

enligt uppskovslagen förelegat för uppskov utom i de hänseenden som anges i 

fjärde stycket. I samband därmed synes viss jämkning böra göras beträffande 
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föreskrifterna i fjärde stycket första meningen så att den blir niigot 

lättillgängligare. Lagrådet förordar att bestämmelserna ges följande lydel­

se: 

"Vidare fordras 

1) .-.-.-.-.-.-.-.-.-.-. 

2) att- om inte sådant uppskov har erhållits - förutsiittningar fiir uppskov 

har förelegat enligt nämnda lag utom i de hänseenden som anges i fjiirde 

stycket. 

Vid bedömning som avses i tredje stycket 2) skall förutsättning för uppskov 

anses ha förelegat oavsett huruvida vinst har uppkommit vid avyttringen av 

den ursprungliga fastigheten och oavsett hur stort vederlaget för den 

ursprungliga fastigheten var i förhållande till vederlaget för ersättningsfas­

tigheten. I fall .-.-.-. fastigheten avyttrades." 

Petren tillägger för sin del: 

Situationen kan vara den att vid försäljningen av ersättningsfastigheten 

den ursprungliga fastigheten innehafts så kort tid. att vid omriikningen enligt 

femte stycket tidigareläggning kan ske endast med mindre än fyra [1r. men att 

den skattskyldige före den ursprungliga fastigheten ägt en annan fastighet. 

till vilken den ursprungliga fastigheten i sin tur utgjort ersättning. Av vad 

departementschefcn uttalat följer att hinder inte möter att anse ersiittnings­

fastigheten som ersättning till såväl den ursprungliga fastigheten som den av 

den skattskyldige därförinnan innehavda. Vid omräkningen fär elit enligt elen 

skattskylcliges val tidigareläggning ske med hiinsyn antingen till elen tid han 

innehaft den ursprungliga fastigheten eller den tid han innehaft den 

därförinn;rn ägda. Detta innebär att - om den skattskyldige iigt envar av de 

tidigare ägda fastigheterna tvä år- tidigareläggning ej kan ske med mera iin 

två år. I och för sig synes mig emellertid rimligt vara att i detta fall den 

skattskyldige skall. om han så önskar. äga att för tidigareliiggningen 

tillgodoräkna sig den sammanlagda tid han innehaft den ursprungliga 

fastigheten och den därförinnan innehavda och sMunda erht1lla tidigareliig­

gande med fyra ar. Detta synes kunna uppnås om till 6 b femte stycket fogas 

en ny fjärde mening av följande lydelse: 

"Har den skattskyldige inte innehaft den ursprungliga fastigheten sii lång 

tid att tidigareläggning med fyra lir kan ske och har denna fastighet i sin tur 

förvärvats som ersättning för en av den skattskyldige än tidigare ägd 

fastighet, får. om enligt bestämmelserna i förevarande punkt innehavet av 

sistnämnda fastighet skulle ha beaktats vid omräkning i anledning av 

avyttring av den ursprungliga fastigheten, den ursprungliga fastigheten anses 

innehavd av den skattskyldige även under tid dit han innehade den först 

förvärvade." 

En bestämmelse av detta innehåll synes föranleda ett tilhigg till s_jiitte 

stycket så att en ytterligare uppdelning av ingångsvärde och förhiittrings-
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kostnader sker med hiinsyn till hur den skattskyldiges investeringar gjorts på 

den först inndiavda fastigheten. Tillägget, som kan upptagas som en ny 

tredje mening i sjiitte stycket. torde kunna utformas sålunda: 

"'I fall som avses i femte qyckct fjärde meningen skall tidigareläggning 

med b<O'aktande av innehavet av den först innehavda fastigheten ske endast i 

frf1ga om den del av ing<'mgsviirdc och förhättringskostnader för ersättnings­

fastighcten som icke överstiger vederlaget vid avyttringen av den först 

innehavda fastigheten minskat på si"itt angives i första och andra meningen 

detta stycke . ., 

Sjiilvfallet innebär regler sådana som de nu angivna att det redan förut 

invecklade regelsystemet ytterligare kompliceras och lämpligheten att införa 

dem kan därför framst;°1 som tveksam. 

Övergångsbestämmelserna 

Lagrådet: 

Tredje stycket av punkt 2 i övcrgångsbestiimmelscrna innehåller en regel 

för ti!Himpningcn av punkt 6 a andra stycket av anvisningarna till 36 *för fall 

niir den avyttrade fastigheten förviirvats iir 1979 eller tidigare. Enligt punkt 

6a andra stycket första meningen av anvisningarna till 36 *skall värdeminsk­

ningsavdrag riiknas om med hänsyn till prisutvecklingen från det år på vilket 

avdraget belöper. Enligt andra meningen i samma stycke skall dock 

viirdeminskningsavdrag som belöper på det år då den kostnad vartill 

avdraget hiinför sig lades ned eller på något av de tre följande åren räknas om 

med hiinsyn till prisutvecklingcn från det fjiirde året efter det då kostnaden 

lades ned. Den nu aktuella övergångsbestiimmelsen innehåller särregler i 

fråga om kostnadsårct och vissa av de närmast följande åren. Detta kunde 

miihiinda valla det missförståndet, att avdrag som hiinför sig till övriga år som 

anges i andra stycket andra meningen av den nyss angivna anvisningspunkten 

skall riiknas om frän fjiirde äret efter kostnadsårct. Avsikten är emellertid att 

de skall räknas om fran de år på vilka de belöper. Detta torde. framgå 

tydligare om tredje stycket av punkt 2 i övergångsbestämmelserna inleds på 

följande sätt: "Har fastigheten avyttrats något av åren 1981, 1982 eller 1983 

skall vid tilliimpning av punkt 6 a andra stycket av anvisningarna till 36 § 

värdeminskningsavdrag som belöper p{1 det år då kostnaden lades ned 

(kostnadsaret) eller de niirmast följande <!ren räknas om med hänsyn till 

prisutvccklingcn från annat iir iin det på vilket avdraget belöper endast i den 

mån det framgi"1r av följande uppställning:". Hiirefter skall följa den i det 

remitterade förslaget upptagna tabellen. 

för att göra"fjiirde stycket andra meningen något lättillgängligare förordas 

att meningen ges följande lydelse: ''En jiimförclse skall göras mellan det 

belopp. som efter omriikning med beaktande av andra och tredje styckena 

ovan framkommer när summan av ingiingsvärdet och förbiittringskostnader-
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na minskas med viirdeminskningsawlrag, och det motsvarande hdopp. som 

vid en avyttring av fastigheten (1r 1980 skulle ha framkommit efter omräkning 

enligt de intill den I januari 1981 giillande bestämmelserna i punkt 2 a tionde 

stycket av anvisningarna till 36 ~-" 

Lagen om ändring i lagen ( 1951 :7631 om beräkning a,· statlig inko?1stskatt för 

ackumulerad inkomst 

Lagrådcr: 

Enligt punkt l andra stycket av övcrgångsbcstiimrnelserna skall äldre 

bestämmelser alltjiimt tilliimpas vid 1982 års taxering. om taxeringen avser 

heskattningsår som omfattar tid före utgångcn av år 1980. I yttcrlighetsfall. 

t. ex. om ett företag med riikenskaps{1rct den I november - den 31 oktober 

förlänger detta till den 30 april. kan iiven 198} års taxering komma att avse 

beskattningsår som omfattar tid före utgången av [ir 1980. Om det är avsett 

att även för sådant fall äldre bestämmelser skall tillämpas, hör det anges 

genom att "1982 års taxering"' iindras till "1982 respektive 1983 ärs 

taxering". 

Lagen om ändring lagen ( 1978:970) om uppskov med beskattning av 

realisationsvinst 

Lagrådet: 

Förslaget lämnas utan erinran. 
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Föredraganden redogör för lagrådets yttrande. 

Förslaget till lag om ändring i kommunalskattelagen 0928:370) 

Lagr[1det instämmer i att det möter sådana sviirighetcr att bestämma 

storleken av det kapital fastighetsägaren faktiskt satt in i fastigheten att det 

knappast 1{1ter sig göra att ta detta till utgångspunkt vid beräkning av den del 

av vinsten som skall beskattas. Även enligt lagrådets mening måste därför 

reglerna bygga pii schabloner. 

I fråga om den tekniska utformningen av de föreslagna reglerna har 

lagrildet som en allmiin synpunkt framhållit att förslaget måste betecknas 

som invecklat och att det kan antas komma att bereda åtskilliga svårigheter i 

tilliimpningen. Enligt lagrådets uppfattning synes detta särskilt gälla de 

regler som avser beskattning vid avyttring av en fastighet som har förvärvats 

som ersättning för en annan fastighet. Lagrådet anser att reglerna om 

tillgodoriiknande av innehavstid har blivit i hög grad svårtillgängliga men att 

I Hcslut om lagrf1dsrl·miss fattat vid rcgcringssammantriidc den 11 sl'ptcmhcr 1980. 
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nämnvärda förenklingar knappast torde vara möjliga om man skall uppn{1 de 

nyanseringar som förslaget innefattar. 

Jag är medveten om att de föreslagna reglerna om beskattning vid 

avyttring av en crsättningsfastighet kan komplicera tillämpningen. Det finns 

emellertid - som jag har framhållit i remissprotokollet - mycket starka 

sakliga skäl för att tillåta att ett tidigan: fastighetsinnehav i vissa fall får 

beaktas. De tillämpningsproblcm som utan tvivel iir förenade med sådana 

regler skall inte överdrivas. Bestämmelserna bygger på ett redan befintligt 

regclsystcm, nämligen uppskovsreglcrna. Från mera allmänna synpunkter 

har kritik visserligen riktats mot bestämmelserna om uppskov med realisa­

tionsvinstbeskattning och riksdagen har begärt en översyn av reglerna. Jag 

återkommer senare denna dag till fr{1gan om en si1dan översyn. Vid 

översynen kommer det att ges möjlighet att bl. a. överväga ytterligare 

förbättringar i samordningen mellan uppskovsbestämmclserna och reglerna 

om beskattning vid avyttring av crsättningsfastighet samt att beakta behovet 

av ett fast administrativt system för kontroll av reglernas efterlevnad. 

När det gäller de befarade tillämpningssvårigheterna vill jag peka även på 

ett annat förhållande. För att ett äldre innehav skall beaktas vid avyttring av 

en ersättningsfastighet fordras att den äldre fastigheten har avyttrats efter 

utgången av år 1980. Bara när avyttring sker efter ikraftträdandet blir det 

således aktuellt att tillämpa reglerna om tillgodoräknande av innehavstid. 

Det kommer alltså inte att bli nödvändigt att utreda omständigheterna vid 

fastighetsförsäljningar som ligger långt tillbaka i tiden. Detta är givetvis ett 

förhållande som bör beaktas när man bedömer omfattningen av de 

tillämpningsproblem som kan uppkomma. 

Sammanfattningsvis vill jag beträffande den allmiinna utformningen av de 

nya reglerna framhålla följande. Som lagrådet påpekat har det för att uppnå 

de önskvärda nyanseringarna i beskattningen vid fastighetsavyttringar varit 

nödvändigt att komplicera regelsystcmet. Av de skäl som jag nyss anfört -

främst anknytningen till uppskovsreglcrna - är tillämpningssvårigheterna 

inte av den karaktären att det enligt min mening finns skäl att frångå den 

ordning för beskattning vid avyttring av en crsättningsfastighct som har 

förordats i rcmissprotokollet. 

Lagrådet har även diskuterat en annan fråga som rör den allmänna 

utformningen av förslaget, nämligen reglerna i punkt 6 a av anvisningarna till 

36 §om att hiinsyn vid indexuppräkningen inte skall tas till inflationen under 

de fyra första åren av ett fastighetsinnehav. Lagrficlet har framhållit att 

reglerna kan medföra väsentligen olika beskattning i skilda fall beroende på 

variationer i inflationen. Den fastighetsägare som har sina fyra första 

innchavsår under en period av stark inflation kommer att drabbas av 

beskattning för en större del av värdestegringen på fastigheten än en 

fastighetsägare vars fyra första innehavs[1r infaller under en period med 

obetydlig prisstegring. Lagrådet har diskuterat möjligheten att undvika 

sådana beskattningskonsekvenser genom en annan utformning av de regler 
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som begränsar indexuppriikningen. Enligt det av lagri'idet diskuterade 

alternativet skulle indexuppriikningen begränsas till att avse så stor del av 

prisstcgringen under innehavstiden som svarar mot förhällandet mellan 

innehavstiden minskad med fyra år och hela innchavstiden. Lagriidet 

framhåller emellertid att en s:'1dan ordning ytterligare skulle komplicera 

regelsystemet samt att det berörda problemet knappast uppkommer vid en 

någorlunda jämn prisutveckling. Av niimnda skiil iir det enligt lagrådets 

mening diskutabelt om den skisserade lösningen bör komma i fr[1ga. 

Jag kan i och för sig instämma i att de av lagrådet päpekade beskattnings­

konsckvenserna kan uppkomma vid mera betydande variationer i inflatio­

nen. Det bör emellertid noteras att den föreslagna begränsningen i riittcn till 

indexuppräkning bygger pä att det egna kapitalet regelmässigt är litet i 

början av ett fastighetsinnehav. Den viirdestegring som sker under inled­

ningsperioden bör därför i princip bli föremål för beskattning oberoende av 

om prisstegringen under perioden har legat p{i en låg eller hög niv~1. Från 

denna principiella utgångspunkt kan det inte anses felaktigt att den 

fastighetsägare som har sina fyra första innchavsår under en period av hög 

inflation blir hårdare beskattad än den vars inledande innehavstid infaller 

under en period med låg inflation. Av nu angivna skäl och då den av lagrådet 

diskuterade alternativa lösningen - som lagrådet framhållit - skulle 

ytterligare komplicera reglerna förordar .iag att den aktuella bestiimmelscn 

utformas pä det sätt som har föreslagits i rcmissprotokollet. 

Lagddet har föreslagit att bestiimmelscrna i punkt 6 h tr('i/je stycket 2 J och 

fjärde stycket m· anl'isningarna till 36 ~ förtydligas. Jag ansluter mig till vad 

lagr{1ckt här anfört och förordar att hestiimmelscrna i princip utformas p{1 det 

siitt som föreslagits av lagrådet. Jag föreslår samtidigt en smärre justering av 

de bestämmelser i .1jii11e stvcket a1· samma a111·i.rni11gsp1111kt som rör 

förbiittringskostnader nedlagda p[1 den ursprungliga fastigheten kort tid före 

dess avyttring. 

En ledamot av lagrådet har diskuterat reglerna om tidigareläggning av 

tidpunkten för anskaffning av ersättningsfastighet i ett särskilt fall. Den 

f1syftade situationen är den att en skattskyldig har innehaft den ursprungliga 

fastigheten under kortare tid än fyra år och dessförinnan har ägt en annan 

fastighet också under kortare tid än fyra ar. Som framhållits i remissproto­

kollet bör den skattskyldige kunna välja att betrakta den först ägda 

fastigheten som ursprunglig fastighet i förhållande till den senast avyttrade 

ersattningsfastigheten. Nämnda ledamot har ifrågasatt om inte båda de 

tidigare fastighetsinnchaven borde kunna beaktas vid avyttring av ersätt­

ningsfastigheten. Tidigareläggning skulle då kunna ske med den samman­

lagda innehavstiden för de-tidigare ägda fastigheterna. Som framhålls av 

lagrådsledamoten skulle emellertid en sådan bestämmelse ytterligare kom­

plicera regelsystemet. Av det skälet anser jag mig inte kunna tillstyrka att en 

sådan regel införs. 

Lagrådet har slutligen förordat att punkt 2 tredje .5tycket och fjärde sty~·ket 
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andra meningen av övergångsbestämmelserna förtydligas. Jag tillstyrker att 

bestämmelserna utformas på det sätt som lagrädet föreslagit. 

Jag vill slutligen påpeka att en rent redaktionell ändring har g:jorts 

bestämmelserna i punkt 2 a nittonde stycket lll' anvisningarna till 36 ii. 

Förslaget till lag om ändring i lagen (1951:763) om beräkning av statlig 
inkomstskatt för ackumulerad inkomst 

Lagrådet har föreslagit en mindre komplettering av punkt I andra stycket 

av övergångsbestämmelserna. Även om det förefaller tveksamt om det fall 

som den föreslagna kompletteringen tar sikte på kommer att inträffa i 

praktiken har jag inte något att erinra mot att det av lagr{1det förordade 

tillägget införs. 

Hemställan 

Med hänvisning till vad jag nu har anfört hemställer jag att regeringen 

föreslår riksdagen att antaga de av lagrådet granskade lagförslagen med 

vidtagna ändringar. 

Beslut 

Regeringen ansluter sig till föredragandens överväganden och beslutar att 

genom proposition fqreslå riksdagen att antaga de förslag som föredragan­

den har lagt fram. 
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