SkU 1980/81:58

Skatteutskottets betankande
1980/81:58

om realisationsvinstbeskattning av fritidshus

Motionen

I motion 1980/81:1545 av Gothe Knutson m. fl. (m) hemstélls att riksdagen
hos regeringen begir en Oversyn av reglerna for realisationsvinstbeskattning
av fritidshus enligt vad som anforts i motionen.

Motiondrerna anser att de bestimmelser i frdga om uppskov med
beskattning av realisationsvinst och om undantag fran indexeringsbegrins-
ningar som giller i fraga om jordbruksfastigheter och schablontaxerade
villafastigheter bor goras tillimpliga ocks pa fritidshus.

Giillande ritt
Vinstberdikning

Regler om beskattning av realisationsvinst som uppkommer vid fastighets-
avyttring finns i 35 § 2 mom. och 36 § kommunalskattelagen (1928:370), KL,
med anvisningar. Beskattningen triffar den vid forsiljningen uppkomna
vinsten. Vid beddmningen av om vinst har uppkommit eller inte skall en
jdmforelse goras mellan & ena sidan forsdljningspriset, minskat med
méklarprovision och andra forsaljningskostnader, och & andra sidan samtliga
kostnader for inkOp (ingangsvirdet) och forbattring av fastigheten. Summan
av kostnaderna for inkdp och forbittringar kallas omkostnadsbeloppet
(punkt 1 av anvisningarna till 36 § KL).

Ingangsvirdet for en fastighet utgdrs i de flesta fall av det pris som faktiskt
har betalats vid forvirvet med tilligg for stampelskatt och eventucll
inkopsprovision. Har fastigheten forvirvats genom arv, géva eller annat s, k.
benefikt fang giller som huvudregel att man som ingéngsvirde skall ta upp
vad som betalades vid ndrmast féregaende s. k. onerdsa fang (35 § 2 mom.
tredje stycket KL).

Har fastigheten forvérvats fore ar 1952, anses den i princip forvirvad den 1
januari 1952 for en kopeskilling som motsvarar 150 % av 1952 ars
taxeringsvirde. Regeln om ingéngsviirde dr emellertid inte obligatorisk. Kan
den skattskyldige visa att den faktiska kopeskillingen Sverstiger nimnda
virde. far kdpeskillingen tas upp som ingingsvirde. Aven om sa sker, skall
fastigheten dock anses forvarvad vid ingdngen av ar 1952, Detta far till foljd
bl. a. att prisutveckling och forbéttringskostnader for tiden fore ar 1952 inte
far beaktas vid vinstberdkningen (punkt 2 a femte stycket av anvisningarna
till 36 § KL).

Ingdngsvirdet far dven i tva andra fall bestimmas med utgdngspunkt i
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taxeringsviirdet for ett visst ar. Har fastighcten vid avyttringstillfillet
innehafts i mer dn 20 ar, far ingdngsvirdet beriknas till 150 % av taxe-
ringsvardet 20 &r fore avyttringen {punkt 2 a sjitte stycket av anvisningarna
till 36 § KL). Om fastighcten har forvérvats genom arv, testamente eller
bodelning med anledning av makes d6d, far som ingangsvirde tas upp 133 %
av taxeringsvilrdet drct fore dodsfallet om dodsfallet har intriffat efter
utgdngen av ar 1970. Har dodsfallet intriffat fére denna tidpunkt, far
ingangsvirdet beriknas till 150 ¢ av taxeringsvirdet aret fére dodsfallet
(punkt 2 a sjunde stycket av anvisningarna till 36 § KL),

Tomkostnadsbeloppet medriknas — som redan nimnts - dven forbéttrings-
kostnader. Med forbittringskostnader avses i forsta hand kostnader for ny-,
till- och ombyggnad av fastigheten. 1 friga om schablonbeskattade fastig-
heter (en- och tvafamiljsfastigheter samt fastigheter dgda av bostadsfore-
ningar, bostadsaktiebolag och allménnyttiga bostadsféretag) rdknas dven
kostnader for vissa virdehdjande reparationer som forbittringskostnader.
Forbittringskostnader och avdragsgilla reparationskostnader far emellertid
beaktas bara for de 4r da kostnaden har uppgatt till minst 3 000 kr. Har
kostnaderna uppférts pa avskrivningsplan, géller dock inte denna belopps-
grans (punkt 2 a andra stycket av anvisningarna till 36 § KL).

Vid vinstberdkningen skall fran omkostnadsbeloppet dras virdeminsk-
ningsavdrag o. d. som beldper pa innchavstiden. Savitt avser virdeminsk-
ningsavdrag pa byggnad skall dock hiinsyn inte tas till avdrag for de ar da
avdraget har understigit 3 000 kr. (punkt 2 a fjarde stycket av anvisningarna
till 36 § KL). Virdeminskningsavdrag som é&r héinforliga till tid fore den 1
januari 1952 beaktas inte vid vinstberdkningen.

De tre delposterna ingéngsvirde, forbittringskostnader och aterforda
virdeminskningsavdrag skall riknas om till de belopp som de skulle ha
uppgatt till efter det allminna prisldget under avyttringsaret. Indexupprak-
ning av ingdngsviirdet far dock inte ske for tiden fore den 1 januari 1952.
Upprikningen sker enligt omrikningstal som arligen faststills av RSV pa
grundval av forindringar i konsumentprisindex (punkt 2 a tionde och elfte
styckena av anvisningarna till 36 § KL).

Vid vinstberiikningen medgavs tidigare full indexuppriikning av anskaff-
ningsviirde och forbattringskostnader. Ritten till indexuppriikkning omfat-
tade saledes inte bara det kapital som fastighetsdgaren sjélv lagt ned i fastig-
heten (egenkapitalet) utan ocksd den del av anskaffningsvirde och forbitt-
ringskostnader som finansierats med lan. Dessaregler fick till foljd att manga
fastighetsiigare pa grund av inflationens effekter vid belaning kunde gora
stora vinster som limnades helt obeskattade vid en forsiljning.

1 enlighet med forslag i proposition 198(/81:32 antog riksdagen { hostas
(SkU 1980/81:10; SFS 998-1000) regler om cn schablonmiissig begrinsning av
ritten till indexupprikning. Dc nya bestimmelserna innebir att upprikning-
en av anskaffningsvirdet for de fyra forsta innehavsédren i princip slopats och
att denna i fortsittningen fir ske med hinsyn endast till prisutvecklingen fran
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fjarde aret efter det da inkdpet gjordes. For det fall att ny-, till- eller
ombyggnadsarbeten utforts under innehavet skall pd motsvarande sitt vid
indexupprikningen av kostnaderna beaktas endast den prisutveckling som
skett fran det fjirde aret efter det da kostnaderna lades ned.

Om en fastighetsiigare sdljer sin fastighet och kOper en annan skall i princip
enny fyradrsperiod borja 16pa. Undantag frin denna princip har dock ansetts
motiverade nir det dr friga om fastigheter som utgor bostad for dgaren.

Ett tidigare fastighetsinnehav far i forsta hand beaktas i de fall d4 den
ursprungliga fastigheten salts efter utgangen av ar 1980 och fastighetsigaren
vid den forsiljningen fatt uppskov med realisationsvinstbeskattning. Tidiga-
re innehav skall dock beaktas dven i vissa fall dir uppskov med beskattning av
vinst p& den ursprungliga fastigheten inte erhallits. For detta fordras att man
vid forséljning av ersittningsfastigheten konstaterar att forutséttningar for
uppskov har forelegat. Vid denna bedémning bortses fran négra av de villkor
som giller for uppskov. Det dldre fastighetsinnchavet far ndmligen beaktas
oberoende av om forsiljningen av fastigheten ledde till vinst och i princip
oberoende av om priset som erholls f6r fastigheten var storre eller mindre dn
priset som betalades for ersittningsfastigheten. Vidare dr bosattningskravet i
uppskovsreglerna vid frivillig férsiiljning av en villa- eller jordbruksfastighet
uppfyllt om fastighetsigaren nigon gang under de fem &ren ndrmast fore
forsdljningen var bosatt p fastigheten.

Uppskov

Nuvarande regler om uppskov med beskattning av realisationsvinst
innebér i korthet foljande.

Uppskov kan erhéllas vid vissa tvangsavyttringar o. d. oberoende av vilket
slag av fastighet som avyttringen avscr. De olika avyttringsfallen —
expropriation m. m. — finns angivna i 2 § UppskL. Som férutsattning for
uppskov vid tvangsavyttring giller att den skattskyldige har forvirvat eller
avser att forvirva en fastighet (ersdttningsfastighet) som ér jaimforlig med
den avyttrade fastigheten och att realisationsvinsten uppgar till minst 3 000
kr. Om en fysisk person avlider innan han har hunnit férvirva cn
ersattningsfastighet, trider dodsboet i den avlidnes stille.

Uppskov med beskattning kan vidare enligt 3 § UppskL erhallas vid en
frivillig avyttring, om séljaren dr en fysisk person och den avyttrade
fastigheten antingen dr en jordbruksfastighet cller en schablonbeskattad
villafastighet. Som f6rutsattning for uppskov i frivilligfallen giller dels att den
skattepliktiga vinsten uppgar till minst 15 000 kr.. dels att den skattskyldige
har varit bosatt p& den avyttrade fastigheten minst tre ar i f6ljd under den
femarsperiod som har infallit ndrmast fore avyttringsdagen, dels att den
skattskyldige har forvdrvat eller avser att forvirva en ersittningsfastighet
som han har varit bosatt eller avser att bosédtta sig pa. Ersittningsfastigheten
maste vara en jordbruksfastighet cller en schablonbeskattad villafastighet.
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Som ersittningsfastighet godtas inte en fastighet som &r beligen utomlands
eller en fastighet som i och med férvirvet utgdr omséttningstillging i den
skattskyldiges rérelse. Uppskov med beskattning vid frivillig avyttring kan
vidare erhallas, om en skattskyldig avyttrar en del av jordbruksfastighet pa
vilken han dr bosatt eller en fastighet som ingdr i samma forvirvskilla som
bosittningsfastigheten och han foérvirvar en ersittningsfastighet som till-
sammans med bosattningsfastigheten bildar en forvirvskilla.

Gemensamt for tvangs- och frivilligfallen giller att erséttningsfastigheten
maste forvirvas inom fyra ar frin avyttringen av den fastighet till vilken
realisationsvinsten hdnfor sig. Har ersittningsfastigheten férvirvats fore den
realisationsvinstgrundande avyttringen far uppskov medges om det kan antas
att forvirvet har skett for att ersiitta den avyttrade fastigheten. I frivilligfallen
krivs vidare att den skattskyldige bositter sig pa erséttningsfastighcten inom
ett &r fran férvirvstidpunkten (5 § UppskL).

RSV kan medge undantag fran kravet pa viss tids bosattning pd den
avyttrade fastigheten och dven forlingning av de tidsfrister som giller for
forvirv av och bosittning pa erséttningsfastigheten. I de fall da séljaren
avlider innan han har hunnit anskaffa en erséttningsfastighet eller hunnit
bositta sig pad fastigheten kan RSV medge att dodsboets férvirv av
ersittningsfastighet och en nérstiende persons bosdttning pa
ersiittningsfastigheten skall anscs medfora att kraven pa forvarv av och
bosittning pa ersittningsfastigheten ar uppfylida. Uppskov medges med ett
belopp som motsvarar hela realisationsvinsten, om vederlaget for den
avyttrade fastigheten motsvarar eller understiger vederlaget for ersattnings-
fastigheten. Om daremot vederlaget for den avyttrade fastigheten Gverstiger
vederlaget for ersittningsfastigheten, medges uppskov med skillnaden
mellan realisationsvinsten och det 6verskjutande beloppet (6 § forsta stycket
UppskL).

Medges uppskov, skall uppskovsbeloppet tas fram till beskattning forst da
ersittningsfastigheten avyttras.

Utskottet

Vid berikning av realisationsvinst medgavs tidigare full indexupprikning
av anskaffningsvarde och forbittringskostnader. I héstas antog riksdagen
emellertid regler om en schablonmassig begrdnsning av ritten till indexupp-
rikning. Bestimmelserna innebidr att uppridkningen for de fyra forsta
innehavsaren i princip slopats och att upprikningen far ske med hénsyn
endast till prisutvecklingen frin det fjarde aret efter det dé fastighcten koptes
eller kostnaderna lades ned.

Om en fastighetsdgare siljer sin fastighet och kdéper en annan skall i princip
en ny fyraarsperiod borja 16pa.

Undantag medges dock nér det dr friga om fastighet som utgdr baostad for
dgaren. Ett tidigare fastighetsinnehav fari forsta hand beaktasi de fall da den



SkU 1980/81: 58 5

ursprungliga fastigheten salts cfter utgdngen av ar 1980 och fastighetsdgaren
vid den forsaljningen fatt uppskov med realisationsvinstbeskattning. Sddant
uppskov kan under vissa forutsittningar komma i friga d en fastighet tagits i
ansprak genom expropriation e. d. samt vid frivilliga forsdljningar av villa-
och jordbruksfastigheter.

Ett tidigare innehav fir beaktas dven i vissa fall dir uppskov med
beskattning av vinst pa den ursprungliga fastigheten inte erhallits. Harfor
fordras i princip att man vid forsédljning av ersittningsfastigheten kan konsta-
tera att forutsittningar for uppskov har forelegat. Vid denna bedomning
bortses frdn om vinst uppkommit vid forsiljningen eller inte och frén hur
stort vederlaget for ersittningsfastigheten varit i forhallande till vederlaget
tor den ursprungliga fastigheten. Vidare tillimpas i frivilligfallen ett
lindrigare boséttningskrav dn enligt uppskovslagen. Detta anses uppfylit om
fastighetsdgaren nigon ging under de fem dren ndrmast fore forsdljningen
varit bosatt pé fastighcten. I Ovrigt fordras att forutsittningarna for uppskov
har varit uppfylida.

Motiondrerna framhéller att'bestimmelserna om beskattning av realisa-
tionsvinst innebir en diskriminering av fritidshusen. De pekar dirvid pa att
uppskovsreglerna vid frivilliga forsiljningar inte dr tillimpliga pa fritidshus
och att den som avyttrar ett fritidshus inte har ndgon mdjlighet att fa ett
tidigare fastighetsinnehav beaktat vid vinstberdkningen. Motionidrerna
begir en Oversyn av reglerna om realisationsvinstbeskattning i syfte att i
berorda hianseenden jamstilla fritidshus med villor och jordbruksfastigheter.
Detta kan, menar motiondrerna, ske genom att man slopar bosittningskra-
vet i uppskovsreglerna.

Utskottet vill med anledning av utredningsyrkandet i motionen erinra om
att riksdagen i december 1978, i samband med behandling av proposition
1978/79:54 om édndrade regler for uppskov med beskattning av realisations-
vinst m. m.. pa hemstiillan av utskottet i betiinkande SkU 1978/79:16 begirt
en utvirdering av uppskovssystemet i dess helhet och dess effekter fran olika
synpunkter. Denna utvidrdering ombesorjs av kommittén om 6versyn av
reglerna om uppskov med beskattningen av realisationsvinst.

Med hinsyn hartill och till att den av riksdagen i hdstas beslutade
begriinsningen av indexupprikningen av anskaffningsvirde och forbittrings-
kostnader har intimt samband med uppskovsreglerna kan det enligt
utskottets mening forutsittas att de i motionen berorda fragorna kommer att
provas av den pagaende utredningen.
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Nagon atgird med anledning av motionen ér diirf6r inte pikallad.
Utskottet hemstiller
att riksdagen avslir motion 1980/81:1545.

Stockholm den 14 maj 1981

Pa skatteutskottets vignar
ERIK WARNBERG

Nirvarande: Crik Wirnberg (s), Knut Wachtmeister (m). Stig Josefson (c).
Valter Kristenson (s), forste vice talmannen Ingegerd Troedsson (m), Tage
Sundkvist (¢). Hagar Normark (s). Bo Lundgren (m). Curt Bostrém (s).
Ingemar Hallenius (c¢), Bo Forslund (s). Wilhelm Gustafsson (fp). Egon
Jacobsson (s). Bo Sodersten (s) och Olle Grahn (fp).



