Fysisk person
Dddsbo

Juridisk person
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14  Aterforing av varde-
minskningsavdrag

26 kap. IL
SOU 1997:2, del 11, s. 244

Sammanfattning

Bestimmelserna om att gjorda virdeminskningsavdrag m.m. ska
aterforas om niringsfastigheter och niringsbostadsritter avyttras
eller blir privatbostadsfastigheter respektive privatbostadsrétter
finns 1 26 kap. IL. Vidare finns en bestimmelse om skatteméssig
kontinuitet nidr en niringsbostadsritt forviarvas genom arv, testa-
mente, gava, bodelning eller pa liknande sétt och den behéller sin
karaktdr av ndringsbostadsritt.

141  Allméant

En néringsfastighet dr antingen lagertillgang eller kapitaltillgéng.
Redovisningsmaéssigt anvdndes begreppen omsdttnings- respek-
tive anldggningstillgdng. Begreppen &r dock inte synonyma.
Detta giller framfor allt i frdga om fastigheter och finansiella
instrument. Forsdljning av lagertillgang ar alltid intdkt av nér-
ingsverksamhet for sévél fysiska som juridiska personer.

Avyttring av ndringsfastighet som dr kapitaltillgdng 1 verksam-
heten berdknas enligt kapitalvinstreglerna och redovisas av fysisk
person och dodsbo i inkomstslaget kapital. Samtidigt ska aterfo-
ring goras 1 inkomstslaget niringsverksamhet av virdeminsk-
ningsavdrag m.m. och avdrag for reparation och underhall.

Aven for juridiska personer beskattas avyttringen med vissa
inskrénkningar enligt samma kapitalvinstregler som géller for
fysiska personer men redovisningen gors i inkomstslaget nérings-
verksamhet.

Handelsbolags avyttring av fastigheter, vilka alltid ingar i nérings-
verksamhet eftersom handelsbolaget &r en juridisk person,
beskattas liksom handelsbolagens 6vriga inkomster hos deldgarna.
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Varfor
aterforing?

Hur gar
aterforing till?

Nér ska
aterforing goras?

Fiktiva varde-
minskningsavdrag

Delavyttring

For néringsfastigheter medges under innehavstiden virdeminsk-
ningsavdrag for fastighets anskaffningsutgift samt for kostnad
avseende ny-, till- eller ombyggnad. For reparations- och under-
hallskostnader medges direktavdrag. Dessutom erhalls skogs-
avdrag och avdrag for substansminskning for vissa fastigheter.

For fastigheter som tidigare beskattades enligt konventionell
metod i inkomstslaget annan fastighet eller i nagot av inkomst-
slagen jordbruk eller rorelse medgavs ovannidmnda avdrag fore
1 januari 1991 i respektive inkomstslag.

Vinst vid avyttring av fastighet som inte dr lagertillgdng beskattas
hos fysisk person och dodsbo i inkomstslaget kapital. Skatte-
satsen ar lagre 1 inkomstslaget kapital &n i ndringsverksamhet och
ocksd jadmfort med skatteuttaget i det tidigare systemet. Vid en
avyttring av fastighet efter 1 januari 1991 skulle den viardedkning
som uppkommer genom t.ex. viardehdjande reparationer beskattas
efter en ldgre skattesats &n den som gillde nér kostnaden drogs
av. Bestimmelserna om aterforing av virdehdjande reparationer
har tillkommit i syfte att neutralisera denna effekt och for att
forhindra skatteplanering. Aterforing gors dven d4 juridisk person
avyttrar naringsfastighet som inte &r lagertillgang. I omkostnads-
beloppet ingar séledes alla kostnader for ny-, till- och ombyggnad
samt viardehdjande reparationer under avyttringsaret och de fem
foregdende beskattningsaren. De blir dirigenom avdragna i sin
helhet vid en kapitalvinstberédkning. Den del av dessa kostnader
som redan dragits av 1 néringsverksamheten maste darfor
aterforas 1 detta inkomstslag i balanserande syfte.

Aterforing innebir att vissa avdrag som medgivits under inne-
havstiden tas upp till beskattning i inkomstslaget néringsverk-
samhet (4terldggs). Vilka avdrag som avses, se kap. 14.2-3 nedan.

Aterforing kan bli aktuell i tva situationer
1. Vid avyttring av ndringsfastighet som inte &r lagertillgang.

2. Nir fastighet dndrar karaktdr fran néringsfastighet till privat-
bostadsfastighet.

Betriaffande fiktiva virdeminskningsavdrag vid karaktéirsbyte, se
13.1. Eftersom dessa “avdrag” inte dr medgivna i verksamheten
omfattas de ej heller av reglerna om aterforing.

Vid delavyttring gors aterforing for de avdrag som beldper pa den
avyttrade fastighetsdelen. Nagon proportionering med anvéndning
av forséljningspriset och virdet av fastigheten far alltsé inte goras.
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14.3  Kapitaltillgangar

14.3.1 Fastigheter

Vid avyttring av en ndringsfastighet ska foljande avdrag aterforas:
1. vérdeminskningsavdrag pd byggnader och markanlidggningar,
2. skogsavdrag,

3. avdrag for substansminskning,

4

. avdrag for sddana avskrivningar av byggnader och markan-
laggningar som gjorts i samband med att en ersittningsfond
eller liknande fond har tagits i ansprak, och

5. avdrag som avser beskattningsaret och de fem foregéende
beskattningsaren for utgifter for forbéttrande reparationer och
underhall av byggnader och markanlaggningar.

Reparationer och underhdll anses som forbittrande till den del
fastigheten pa grund av atgirderna &r i béttre skick vid avytt-
ringen dn vid ingangen av det femte beskattningsaret fore be-
skattningséret eller, om fastigheten forvirvats senare genom kop,
byte eller pa liknande sitt, vid forvérvet (26 kap. 2 § IL).

Avdragen som anges ovan ska inte aterforas till den del de avser
tiden fore ar 1952 (26 kap. 3 § IL).

For reparations- och underhdllskostnad har direktavdrag med-
givits. Sadan kostnad som dragits av under beskattningsaret och
under de fem foregaende aren ska aterforas i den man kostnaden
har medfort att fastighetens skick forbéttrats. Samma belopp far,
tillsammans med hela kostnaden for ny-, till- eller ombyggnad,
O0ka omkostnadsbeloppet vid kapitalvinstberdkningen. Det ska
noteras, att for dessa dterforda reparations- och underhallskost-
nader giller inte 5.000 kr grinsen for avdrag vid kapitalvinstbe-
rakningen (26 kap. 2 § och 45 kap. 13 § IL).

14.3.2  Begréansning vid vardenedgang

Om ersdttningen for den avyttrade fastigheten understiger
omkostnadsbeloppet vid kapitalvinstberdkningen, ska det belopp
som ska aterforas minskas med skillnaden mellan omkostnads-
beloppet och ersittningen.

Avser en del av ersittningen mark- eller byggnadsinventarier, ska
den delen inte rdknas med i ersdttningen.

Med avyttring likstdlls sddan 6verforing av mark m.m. som avses i
45 kap. 5 § IL samt sédan allframtidsupplételse som avses i 45 kap.
7 § IL, om den innebar upplatelse av mark, byggnad eller mark-
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I vilka fall gors
avskattning?

Vad innebar
avskattning?

Framtida
vinstberakning

anldggning.

Om fastigheten sélts med forlust ska endast avdrag for virde-
hojande reparation och underhdll aterforas med fullt belopp. Ov-
riga medgivna avdrag ska inte &terforas till den del vederlaget
understiger omkostnadsbeloppet vid vinstberdkningen. Vid berék-
ning av forlustens storlek ska eventuella inventarier avriknas fran
vederlaget. Omkostnadsbeloppet far inte minskas med uppskovs-
belopp eller med vardeminskningsavdrag som pa grund av forlust
inte ska tas upp som inkomst.

Den del av viardeminskningsavdrag m.m. som inte ska dterforas
ska 1 stéllet minska omkostnadsbeloppet vid vinstberdkningen.
I avsnitt 14.5 finns ett exempel péa hur aterforing och vinstberak-
ning ska goras vid virdenedging.

14.3.2.1 Naringsfastighet blir privatbostadsfastighet

En néringsfastighet eller del av néringsfastighet kan é&ndra
karaktir och bli privatbostadsfastighet, dels i samma édgares hand,
dels hos ny dgare vid benefika Overldtelser. Vid sadant forhal-
lande ska avskattning ske.

Avskattning ska goras nér:

— Niringsfastighet eller del av niringsfastighet Overgar till
privatbostadsfastighet utan att dgandeforhillandet forandras.

— Naringsfastighet eller del av néringsfastighet som ar kapital-
tillgang Overgar till ny dgare genom benefik transaktion och
egendomen blir eller kan antas komma att bli privatbostads-
fastighet i den nye dgarens hand.

— Ndéringsfastighet eller del av nédringsfastighet som ar lager-
tillgdng Overgér till ny 4gare genom arv, testamente eller
bodelning med anledning av makes dod och egendomen blir
eller kan antas komma att bli privatbostadsfastighet i den nye
dgarens hand (26 kap. 13 § IL).

Avskattning innebédr att tidigare medgivna avdrag for vérde-
minskning m.m. tas upp till beskattning i inkomstslaget nirings-
verksambhet (&terfors) pd samma sétt och i samma omfattning som
nér fastigheten avyttras.

Aterforing gors i dessa fall utan att kapitalvinst samtidigt berdk-
nas. Nér privatbostadsfastigheten i en framtid avyttras far de
belopp som éaterforts vid avskattningen dka omkostnadsbeloppet
pa samma sitt och i samma omfattning som nér vinstberdkning
och aterlaggning gors vid ett och samma tillfélle.
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14.3.2.2 Avskrivning med erséattningsfond

Har den avyttrade fastigheten varit foreméal for avskrivning mot
ersittningsfond (31 kap. IL) ndr den forvarvades, ska avskrivet
belopp fordelas och dels beaktas vid aterforingen i néringsverk-
samhet, dels reducera omkostnadsbeloppet vid kapitalvinst-
beskattningen i1 inkomstslaget kapital.

Erséttningsfonderna behandlas i del 2, avsnitt 19. Reglerna inne-
bar foljande vid avyttringen av den ursprungliga fastigheten och
av den fastighet for vilken ersdttningsfonden togs i ansprak vid
forvirvet.

Har byggnad eller mark i néringsverksamhet avyttrats under
sddana tvangsliknande former som 4r en forutsdttning for att
avsittning till ersattningsfond ska fa goras enligt 31 kap. 4-6 §§
IL, kan den skattskyldige vélja att redovisa ersdttningen i nir-
ingsverksamheten i stdllet for i inkomstslaget kapital. Avdrag,
berdknat enligt kapitalvinstreglerna, medges d4 i néringsverk-
samheten. Kapitalvinsten blir pa detta sitt intdkt i niringsverk-
samheten och berittigar till avsittning till ersittningsfond. Efter-
som det samtidigt &r fraga om att en néringsfastighet avyttrats,
ska aterforing ske enligt vanliga regler. Aven dessa éterlagda
belopp berittigar i sadana fall till avsittning till erséttningsfond
(31 kap. 7 § IL).

Sammanfattningsvis medges avdrag for avsittning till ersitt-
ningsfond med belopp som motsvarar kapitalvinsten och ater-
forda belopp. Det erhéllna vederlaget kan péa sa sitt obeskattat
aterinvesteras i en erséttningsfastighet.

Nér ersittningsfastigheten anskaffas kommer erséttningsfonden
att tas i ansprak genom att den nya fastighetens anskaffnings-
virde skrivs ned. Nér ersittningsfastigheten siljs ska avskriv-
ningen mot erséttningsfonden beaktas. Den del av erséttnings-
fonden som motsvarar aterforda virdeminskningsavdrag m.m.
samt virdehdjande reparationer och underhdll ska aterforas till
beskattning 1 niringsverksamheten (26 kap. 2 och 4 §§ IL). Res-
ten av erséttningsfonden, motsvarande reavinsten pa ursprungs-
fastigheten, ska reducera omkostnadsbeloppet vid kapitalvinst-
berdkningen i inkomstslaget kapital (45 kap. 17 § IL).
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14.3.2.3 Bostadsratter

Reglerna om aterforing innebér for bostadsrétternas del att vissa
belopp ska aterforas till beskattning i inkomstslaget néringsverk-
samhet ndr bostadsritt som ingér i nédringsverksamhet avyttras.
De belopp som ska aterforas motsvarar avdrag for virdehdjande
reparationer och underhdll som medgivits under avyttringsaret
och de fem nérmast foregdende beskattningsaren.

Reparationer och underhall anses vardehdjande 1 den mén de med-
fort att bostadsritten befann sig i battre skick vid avyttringen &n
vid ingéngen av femte ret fore avyttringsaret eller vid forvérvet
om detta skedde senare.

Aterforing ska forutom vid avyttring ske #ven nir bostadsritten
Overgar till ny dgare genom arv, testamente, bodelning eller gava
om den i och med dganderittsdvergdngen kan antas bli privat-
bostad samt nér bostadsritt som dr omséttningstillgdng Svergar
till annan genom arv, testamente eller bodelning med anledning
av makes dod. Detsamma giller om bostadsrétten utan dgande-
rattsforandring 6vergar till att bli privatbostad.

Vad som éaterfors som intdkt av néringsverksamhet far enligt
vanliga regler inrdknas i omkostnadsbeloppet och alltsé dras av
vid kapitalvinstberdkningen. Detta géller bade nér aterforingen
skett till f6ljd av avyttring och nédr den skett i samband med
karaktirsforandring.

14.4  Lagertillgangar

Om néringsfastighet eller ndringsbostadsrétt dr lagertillgangar
géller foljande.

Vid avyttring av en néringsfastighet ska virdeminskningsavdra-
gen samt avdragen for reparationer och underhéll aterféras om de
gjorts vid beskattningen men inte i rdkenskaperna. Avdragen for
reparationer och underhall &terféors om avyttring skett efter
31 december 2003.

Bestimmelserna om aterforing av vardeminskningsavdrag m.m.
tillimpas ocksd nér en néringsfastighet eller niringsbostadsrétt
overgar till en ny dgare genom arv, testamente eller bodelning med
anledning av makes dod, om den blir privatbostadsfastighet re-
spektive privatbostadsritt i och med dvergangen.
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145  Skattemassig kontinuitet vid arv, gava
m.m. av naringsbostadsratter

Om en néringsbostadsritt forvarvas genom arv, testamente, gava,
bodelning eller pé liknande sétt och den behaller sin karaktir av
nédringsbostadsritt, intrdder forvarvaren i den tidigare &dgarens
skattemissiga situation ndr det giller utgifter for forbéttrande
reparationer och underhall.

146  Ovrigt

14.6.1 Berakning av vinst eller forlust

I inkomstslaget kapital ska 90 procent av kapitalvinsten pa en
néringsfastighet tas upp (45 kap. 33 § IL). Vid forlust dr 63 pro-
cent avdragsgill. Detta géller for fysiska personer och dédsbon.
For juridiska personer utom dodsbon, dér redovisning sker i nir-
ingsverksamheten, dr hela vinsten skattepliktig respektive hela
forlusten avdragsgill.

Till skillnad fran vad som géller for privatbostadsfastigheter, dras
for niringsfastigheter kostnaderna for reparation och underhéll av
vid den 16pande inkomstbeskattningen. Dessa kostnader ar darfor
i princip inte avdragsgilla vid kapitalvinstbeskattningen utom
betraffande vissa kostnader for vilka omedelbart avdrag inte far
goras déarfor att de ticks av statliga lan eller avsett andelshus
vilket behandlas nedan. I den mén sédana kostnader aterfors till
beskattning i nidringsverksamheten pé grund av aterldggningsreg-
erna far de dock inrdknas i omkostnadsbeloppet (45 kap. 13 §).

Vidare ska kostnader for ny-, till- eller ombyggnad for nirings-
fastigheter ldggas upp pd avskrivningsplan. De dr avdragsgilla
vid den ldpande inkomstbeskattningen i form av virdeminsk-
ningsavdrag. Eftersom medgivna virdeminskningsavdrag ska
aterforas som intékt i néringsverksamheten i samband med avytt-
ring, ar kostnaderna for ny-, till- och ombyggnad avdragsgilla vid
kapitalvinstberdkningen (jfr 45 kap. 11 §).

Betriffande forbéttringskostnader som lagts upp pa avskrivnings-
plan — och som alltsa avser néringsfastigheter — finns inga mot-
svarigheter till de belopps- och tidsgrianser som giller for avdrags-
ratt for forbattringskostnader betraffande privatbostadsfastigheter

Har fastigheten verkligen nedgétt i virde, ska i motsvarande mén
aterforing inte goras av virdeminskningsavdrag m.m. I stéllet ska
omkostnadsbeloppet minskas med de belopp som pa grund av det
nu sagda inte ska aterforas (26 kap. 5 § IL).
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Exempel

Kapitalberdkning av omkostnadsbelopp samt aterldggning
vid virdenedgéng (huvudregeln)

Forutsattningar

D kopte en néringsfastighet 1990 for 1000 000 kr.
Lagfartskostnad: 15 000 kr. Fastigheten séldes 2004 for
1 240 000 kr. Méklararvode: 60 000 kr.

Avdrag under innehavstiden

Virdehdjande reparation och underhall 250 000
Virdeminskning pa byggnad 10 000
Tidigare medgivet uppskov 300 000

Berékning av omkostnadsbelopp

Forsaljningspris 1 240 000
Omkostnadsbelopp”

Ingéngsvérde (anskaffningspris
1 000 000 + omkostnad for kopet

15 000) 1 015 000
Virdehdjande reparationer
och underhall 250 000
1265 000 -1 265 000

-25000

Kapitalvinst Aterféring

Forsaljningsintékt

Forséljningspris
1 240 000

- méklararvode 60 000 1 180 000
Omkostnadsbelopp
Ingéngsvérde +1 015 000

Virdehdjande +250 000 250 000
reparationer

" Nér denna berikning gors ska inte uppskovsbelopp eller virdeminskningsavdrag beaktas.

Vid denna berdkning understiger férsiljningspriset omkostnadsbeloppet med 25 000 kr. Detta
belopp ska, i den mén det ryms inom de gjorda virdeminskningsavdragen, minska omkost-
nadsbeloppet vid vinstberdkningen. Eftersom virdeminskningsavdragen inte var storre 4n

10 000 kr, ska i detta fall det beloppet dras frain omkostnadsbeloppet. Motsvarande belopp
(10 000) ska minska de virdeminskningsavdrag som ska aterldggas.
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Uppskovsbelopp - 300 000
Virdeminskningsavdrag -10 000 0
=955000 =955000

225 000 250 000

Aterliggning av 250 000 kr i niringsverksamhet innebir att kost-
naderna behandlas som en ombyggnadskostnad. De vardeminsk-
ningsavdrag som ej aterfors reducerar i stéllet omkostnads-
beloppet med 10 000 kr.

Exempel pa kapitalvinstberdkning d& avskrivning gjorts
mot ersittningsfond

Avyttring av ursprungsfastighet.
Forutsattningar

Néringsfastighet nr 1 forvdarvades 1980 for 2 000 000 kr.
Erséttning vid expropriation i januari 1991: 2 800 000 kr.

Nedlagda kostnader

Lagfart 1980 30 000 kr
Ombyggnad 1982 200 000 kr
Tillbyggnad 1983 300 000 kr
Virdehdjande reparationer

1984 80 000 kr
1986 50 000 kr
1990 70 000 kr

Vérdeminskning m.m.

Virdeminskningsavdrag

1980-1990 300 000 kr
lanspraktagen investeringsreserv 1982 100 000 kr
Kapitalvinstberdkning:
Kapitalvinst Aterféring
Ersattning vid avyttring 2 800 000
Omkostnadsbelopp
Ingéngsvérde (anskaff- 2 030 000

ningspris + lagfart

Ombyggnad 1982 + 200 000
Tillbyggnad 1983 + 300 000




196 Aterféring av vardeminskningsbidrag kapitel 14

Virdehdjande
reparationer
1984 0
1986 + 50 000 +50 000
1990 + 70 000 +70 000
Virdeminskning + 300 000
1980-1990
Ianspréakstagen + 100 000
investeringsreserv
=2650000| -2650000
150 000 520 000

Avsittning till erséttningsfond far goras i inkomstslaget nirings-
verksamhet. Till erséttningsfond avsétts for kapitalvinsten
150 000 kr och till ersdttningsfond for byggnads- och mark-
anldggningar avsitts 520 000 kr, sammanlagt 670 000 kr.

Avyttring av ersattningsfastighet.
Forutsattningar

Niéringsfastighet nr 2 forvarvades 1991 for 4 000 000 kr.
Niér fastigheten forvérvas tas erséttningsfonderna i ansprik
med 670 000 kr, varav 520 000 kr avskrivs mot
byggnader. Fastigheten séljs 1 juli 2004 for 4 800 000 kr.

Nedlagda kostnader

1991  Lagfart 60 000 kr
1991  Ombyggnad 100 000 kr
1997  Vérdehodjande reparationer 150 000 kr
1999 ”» 75 000 kr
2004  Maéklararvode 240 000 kr

Véardeminskningsavdrag

1991-2003 113 000 kr
Omkostnadsbeloppet ska reduceras med den del av erséttnings-
fonden som motsvarar berdknad kapitalvinst for ursprungsfastig-
heten, dvs. med 150 000 kr.

Vid berdkning av belopp som ska aterforas ska den del av ersétt-
ningsfonden som motsvarar berdknad aterforing vid avyttring av
ursprungsfastigheten, dvs. 520 000 kr, ldggas till.

" Kostnaden riknas inte da den lades ned mer &n fem ar fore avyttringen.
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P4 detta sdtt beskattas slutligen hela erséttningsfonden,
670 000 kr (150 000 + 520 000).

Kapitalvinst Aterféring

Forséljningspris 4 800 000
Maiklararvode 240 000| 4560 000
Omkostnadsbelopp/
aterlaggning
Forviarv m.m. 4 060 000
Ombyggnad 100 000
Reparation 75 000 75 000
Ers.fond kap. - 150 000
Ers. fond byggn. 520 000
V-m avdrag 113 000

=4085000| 4085000

475 000 708 000

Skattepliktig kapitalvinst 90 % 427 500

For dgare av andelshus finns begrénsningar i avdragsritten under
innehavet for reparationer och underhall (19 kap. 3 § IL). Vid
vinstberdkning enligt grundregeln far omkostnadsbeloppet 6kas
med den del av utgifterna for vilken avdrag inte medgivits tidi-
gare (45 kap. 14 § IL).

Nér statliga 1an eller bidrag utgatt for reparation eller underhall
far kostnaderna inte dras av direkt (19 kap. 24-25 §§). I den mén
det inte dr bidrag som utgatt foreligger 1 stéllet avdragsritt vid
vinstberdkningen (45 kap. 14 § IL).

Om forsdljningspriset inkluderar ersittning for s.k. fasta inven-
tarier, dvs. byggnadstillbehor eller industritillbehor eller mark-
inventarier (ledningar, stdngsel, industrispar etc.), som i avskriv-
ningshinseende behandlas som inventarier, ska denna ersittning
inte tas med vid berdkning av kapitalvinst. I sddant fall far i om-
kostnadsbeloppet inte inrdknas utgift som hénfor sig till sddana
tillgangar (45 kap. 10 § IL).

Exempel

C siljer sin néringsfastighet i juli 2004 f6r 6 000 000 kr.

Byggnaden pa fastigheten anvidndes huvudsakligen som

bostad. C kopte fastigheten 1978 for 3 000 000 kr. Han har
haft foljande utgifter och avdrag for fastigheten.
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1978  Lagfart 30 000 kr
1979  Ombyggnad 200 000 kr
1981  Vérdehdjande reparationer 300 000 kr
1990 ” 50 000 kr
1999 ~» 4 000 kr
2004  Maéklararvode 300 000 kr
Véardeminskning

1978 36 000 kr
1979-1990: 38 500/ar 462 000 kr
1991-2003 250 250 kr

Kapitalvinstberdkning enligt huvudregeln + aterldggning

Kapitalvinst Aterféring

Forsdljningsintakt

Forséljningspris
6 000 000

Miklararvode
- 300 000

Omkostnadsbelopp

Ingéngsviarde  (anskaff-
ningspris 3 000 000 +
lagfart 30 000)

Ombyggnad 1979
Virdehojande reparationer
1981

1990

1999

Virdeminskning
1978-2003

3030 000

+200 000

+4000

5700 000

=3 234 000

- 3234 000

*

0
0*
+ 4000

748 250

2 466 000

752 250

Kapitalvinsten blir 2 466 000 kr, varav 90% eller 2 219 400 kr &r
skattepliktig del. 752 250 kr ska tas upp till beskattning i nérings-
verksambhet.

" Kostnaden riknas inte d& den 4r ildre 4n fem ar vid avyttringen
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