Uppskov dven vid benefikt
forvarv av ersidttningsfastighet

Av bolagsjuristen Jan-Mikael Bexhed!

Sammanfattning

Regeringsritten har i tva nyligen meddelade domar medgett uppskov trots
att ersittningsfastigheten forvirvats genom benefikt fang. Detta avviker fran
vad som tidigare ansetts gilla.

Bakgrund

Enligt lagen (1978:970) om uppskov med beskattning av realisationsvinst,
UppskL, kan den som avyttrat en fastighet under vissa villkor fa uppskov med
beskattningen av reavinst som uppkommit p g a avyttringen. En grundlig-
gande forutsittning dr att den skattskyldige forviarvar en ny fastighet som er-
sdttning for den avyttrade. For att uppskov skall kunna medges med hela rea-
vinsten krivs vidare enligt 6 § UppskL att vederlaget f6r den avyttrade fastig-
heten motsvarar eller understiger vederlaget for ersittningsfastigheten. Over-
stiger vederlaget for den avyttrade fastigheten vederlaget for ersédttningsfastig-
heten, medges uppskov endast med ett belopp som motsvarar skillnaden mel-
lan reavinsten och det 6verskjutande beloppet.

En sjialvklarhet f6r uppskov dr att den ursprungliga fastigheten 6vergatt till
ny dgare genom kop, byte eler annat onerdst fAng. Ett sidant fAng medfor
reavinstbeskattning for overlataren. Overgar fastigheten ddremot genom arv,
testamente, gdva eller annat benefikt fang sker ingen reavinstbeskattning, var-
for nagot behov av uppskov inte foreligger.

I tva nyligen avgjorda mal har regeringsritten haft att ta stillning till om
det aven skall krdvas att den nya fastigheten forvarvats genom ett onerost
fang, for att den enligt UppskL skall kunna godtas som ersittningsfastighet.
Fragan var hur begreppet vederlag i 6 § UppskL skulle tolkas.

Fragestdllningen ar inte ny, da begreppet vederlag anvints p4 samma sitt i
uppskovslagstiftningen dnda sedan en mdojlighet till uppskov infordes i slutet
av 1960-talet.2
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Regeringsriittens avgoranden

Forvdrv genom arv mot skuldovertagande och arvskifteslikvid

I det forsta malet (mal nr 312-1982, dom den 6 oktober 1986) hade den
skattskyldige salt en villafastighet. Kopeskillingen efter avdrag for forsalj-
ningsomkostnader uppgick till 375 000 kr. Reavinsten blev 160 071 kr. Upp-
skov yrkades. Som ersittningsfastighet anmaildes en fastighet som forvirvats
genom arv. Fastigheten, som vid arvskiftet asatts ett virde av 330 000 kr, ha-
de tillskiftats den skattskyldige mot att han dels 6vertog betalningsansvaret
for inteckningsskulder pa 29 887 kr, dels utgav skifteslikvid till sin far med
150 000 kr och till vart och ett av sina tre syskon med 37 500 kr. Den skatt-
skyldige hade dessutom lagt ned 65 000 kr pa byggnation pa den férviarvade
fastigheten.

Lansritten (flertalet nimndemdn) medgav uppskov, medan kammarritten
véagrade sadant.

Regeringsritten ansag daremot att den skattskyldige i UppskL:s mening ut-
gett vederlag for den forvarvade fastigheten med sammanlagt (29 887 +
150 000+ 337 S00 +65 000=)357 387 kr. Uppskov medgavs siledes med
(160 071— 375 000—357 387] =)142 458 kr.

Aven om arvskifteslikvid utges anses berérd egendom i sin helhet forvirvad
genom arv.3 Som motivering for att uppskov trots detta borde medges anfor-
de regeringsrétten.

I lagen finns ingen bestimmelse som innebér att vederlag i samband med férvirv av ersitt-
ningsfastighet genom arv inte skall beaktas. P4 grund hédrav och da 6vriga férutsittningar for
uppskov synes vara for handen finner regeringsrétten att Bérje P skall medges uppskov med be-
talning? av realisationsvinsten.

Om dodsboet i stdllet hade salt fastigheten till den skattskyldige fore arv-
skiftet, hade uppskov sidkert ocksa medgetts. En sidan forsiljning hade dock,
atminstone till den del den inte svarat mot den skattskyldiges andel i dodsbo-
et, aktualiserat reavinstbeskattning f6r boet.5

Forvirv genom gava mot ’gavolikvid’’

I det andra malet (mal nr 3661—3662-1985, dom den 6 oktober 1986) hade
tvd makar avyttrat en fastighet och av taxeringsnimnden medgetts uppskov
med beskattningen av reavinsten. Som ersittningsfastighet hade godtagits en
fastighet med ett taxeringsvarde pa 345 000 kr. Ersdttningsfastigheten hade
forvarvats fran den ena makens far genom ett som kop betecknat fang for
328 000 kr.

Enligt stadgad praxis giller betriaffande fastigheter att frdgan om ett fing
har karaktir av kop eller gava avgors enligt en helhetsprincip, genom jamfo-
relse mellan vederlaget f6r fastigheten (inkl ev skuldovertagande) och fastig-
hetens taxeringsvirde vid forviarvstidpunkten. Overstiger vederlaget taxe-
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ringsvirdet betraktas fanget inkomstskattemaéssigt i sin helhet som k6ép obe-
roende av hur det rubricerats. I det motsatta fallet betraktas fanget i sin helhet
som giva.6

Enligt dessa principer hade saledes ersidttningsfastigheten i det aktuella fal-
let inkomstskattemaéssigt forvarvats genom géva. Linsritten tog fasta pa det-
ta som skl for att vagra uppskov. Kammarritten gjorde samma bedémning.

Regeringsritten var daremot av en annan mening och medgav uppskov med
féljande motivering.

Det finns i lagen om uppskov med beskattning av realisationsvinst inte nagon uttrycklig be-
stimmelse som innebér att vederlag i samband med forviarv av ersittningsfastighet genom fang
som inte 4r jamforligt med kop eller byte inte skall beaktas. Nagon annan omsténdighet som skul-
le utgéra hinder mot uppskov enligt nimnda lag har inte andragits. Av vad nyss anforts framgar
att makarna J utgivit vederlag for ersidttningsfastigheten som maste anses Gverstiga vad de erhillit
i vederlag for den avyttrade fastigheten R. Oavsett att makarna J:s forvirv av fastigheten H vid
tillimpningen av 35 § 2 mom fjirde stycket kommunalskattelagen kan komma att bedémas som
géva dr de saledes berittigade till uppskov med beskattningen av den realisationsvinst som upp-
kommit vid deras forséljning av R.

I malet &beropade de skattskyldiga att ndgon gavoavsikt inte férelag och att
ersiattningsfastighetens taxeringsvarde var felaktigt (for hégt). Det kan disku-
teras om sadana invdndningar i sammanhanget 6ver huvud taget skall beak-
tas. Oberoende av hur det forhéaller sig med detta méaste dock regeringsréttens
skrivning uppfattas som generell. Den indikerar inte att det skulle vara fraga
om ett in casu-avgorande. Man boér nog darfér kunna utgd ifran att ratt till
uppskov enligt regeringsrittens uppfattning generellt féreligger i en situation
som den aktuella.

Tidigare annan uppfattning om rittsléiget

Fore regeringsrittens tva avgoéranden har det varit en allmdn uppfattning
att det inte var mojligt att forvirva en ersittningsfastighet genom benefikt
fang ens om forvérvet skett mot vederlag. Denna standpunkt har ocksa haft
stod i doktrinen.”

Ett icke overklagat forhandsbeskedsiarende, RSV/FB Dt 1977:10, har be-
kriftat denna uppfattning. Arendet gillde ett fall dir en fastighet hade for-
vérvats av en dodsbodelidgare vid ett arvskifte genom att arvskifteslikvid er-
lagts till de 6vriga deldgarna i boet. Rattsndmnden konstaterade att forvarvet
trots detta i sin helhet fick anses ha skett genom arv och att férvarvet darfor
inte berittigade till uppskov.

Aven kommittén (B 1981:01) fér reavinstuppskov var av uppfattningen att
en ersiattningsfastighet inte kan forviarvas genom benefikt fang. I kommitténs
forslag till ny lag om reavinstuppskov slas det redan i den inledande paragra-
fen uttryckligen fast att det for uppskov krédvs att ersdttningsfastigheten for-
védrvas genom ko6p, byte eller dirmed jamforligt fAng.8 Att denna reglering en-
ligt kommitténs uppfattning inte innebar ndgon dndring i foérhallande till gal-
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lande lagstiftning framgér av att kommittén inte i denna del fann det nédvin-
digt att sdrskilt motivera sitt forslag till forfattningstext.9 I kommitténs Sver-
sikt 6ver gillande ritt konstateras ocksa uttryckligen att en ersittningsfastig-
het maste férviarvas genom onerost fang.10

Skalet till att det tidigare var en allmédn uppfattning att det var omojligt att
forvarva en ersiattningsfastighet genom benefikt fing torde ha varit bade att
en sdidan mojlighet rent allmént ansags strida mot grunderna for reavinst- och
uppskovsreglerna, men ocksa att det knappast kan ha varit lagstiftarens avsikt
da uppskovsreglerna inférdes att acceptera benefika ersiattningsforvary.

Lagstiftarens avsikt

Det ar i och for sig riktigt som det papekas i de tva regeringsrittsdomarna
att det inte finns nagon uttrycklig bestimmelse i UppskL om att det inte 4r
mojligt att férvdarva en ersdttningsfastighet genom benefikt fang. Motsatsen
framgar emellertid inte heller.11 Att lagtexten inte ger nidgon sidker vigledning
kan bero pa att lagstiftaren ansett saken uppenbar. For att utréna om sa varit
fallet eller vad lagstiftarens avsikt annars varit, dr det lampligt att forst ga till
uppskovslagstiftningens forarbeten.

Nagot klart svar pa fragan om en ersittningsfastighet kan férviarvas genom
benefikt fing limnas dock inte, varken i férarbetena till UppskL eller den lag-
stiftning som féregatt UppskL.

I forarbetena liksom i lagtexten anviands neutrala och intetsdgande begrepp.
Det sigs oftast att en ny fastighet skall forvirvas eller anskaffas.12 Uttryck
som ersédttningskop och kopeskilling aterfinns dock pa enstaka stillen i forar-
betena.l3 Nir sadana uttryck férekommer ir det emellertid i andra samman-
hang 4n frdgan om en ersittningsfastighet kan férvdrvas genom benefikt
fang. Nagra helt sikra slutsatser kan darfor inte dras enbart utifran de uttryck
som anvéinds i férarbetena.

Daremot bor man enligt min mening beakta att det ovan relaterade for-
handsbeskedsdrendet, RSV/FB Dt 1977:10, publicerades fére det att proposi-
tionen till den nuvarande uppskovslagstiftningen skrevs.14 Om rittsnamndens
beslut inte legat i linje med lagstiftningen borde saken pa ett eller annat sétt ha
tagits upp i propositionen. Sa skedde emellertid inte.15

Négon har menat att 3 § femte stycket andra meningen UppskL skulle indi-
kera att lagstiftaren atminstone i vissa fall accepterat benefika ersattningsfor-
varv. Enligt lagrummet géller bl a att riksskatteverket, om en skattskyldig av-
lidit innan vederb6rande hunnit anskaffa en ersattningsfastighet, far medge
att en fastighet som férviarvas av den skattskyldiges dodsbo godtas som ersitt-
ningsfastighet. Ett sddant forvarv av ett dodsbo dr emellertid inget férvarv ge-
nom arvskifte. En forutsattning for dispens av RSV torde i stdllet vara att
dédsboets forviarv dger rum genom ett onerdst fang. Det dr f6rst genom déds-
boets skifte som benefikt férviarv sker och da av dodsbodelidgarna.16
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I forarbetena till UppskL diskuteras hur ett uppskovsbelopp skall beaktas
vid ersédttningsfastighetens avyttring i det fall ersdttningsfastigheten forvar-
vats genom arv och den skattskyldige vid reavinstberdkningen vill 4beropa
36 § anv p 2 a sjunde stycket KL och i stédllet for faktisk anskaffningskostnad
utgé fran en viss procent av fastighetens taxeringsvirde aret fére dodsfallet.17
Detta ar emellertid ingen som helst indikation pa att lagstiftaren accepterat
benefika ersiattningsforviarv. Eftersom ett uppskov inte paverkas av att ersitt-
ningsfastigheten 6vergar till annan genom benefikt fang, kan det mycket val
hdnda att en fastighet som &rvs dr belastad med uppskov. Det ar forst nir en
sadan fastighet hdrefter avyttras och dirmed foranleder en reavinstberdkning
som uppskovsbeloppet skall tas till beskattning.18

Med hénsyn till ovanstaende bér man enligt min mening kunna dra slutsat-
sen att avsaknaden av uttrycklig reglering i lagtext eller forarbeten av fragan.
om benefika ersiattningsférvarv, i vart fall inte berott pa att lagstiftaren ansett
att sadana forvirv bor godtas.

Reavinstbeskattningens grunder

Uppskovsreglerna kompletterar reavinstreglerna och far ndrmast ses som
en integrerad tillbyggnad pa dessa. En naturlig utgdngspunkt dr darfor att den
systematik och de grundliggande principer som genomsyrar reavinstreglerna
ocksa bor tillimpas nér det giller uppskov.

Enligt min uppfattning star det i mindre god 6verensstimmelse med princi-
perna for reavinstbeskattningen och uppskovsreglerna att som ersittningsfas-
tighet godta en fastighet som forviarvas genom benefikt fang. En princip for
uppskovsregleringen dr bl a att innehavet av den ursprungliga fastigheten och
ersattningsfastigheten skall betraktas som ett enda innehav. Detta blir nagot
langsokt om de berorda fastigheterna kan férviarvas genom helt skilda typer
av fang.19 Att ett benefikt férvirv skulle kunna folja pa en oner6s 6verlatelse
forenklar knappast heller den praktiska tillimpningen.

Mojligheterna till benefika ersittningsforvirv skulle ocksa kunna utnyttjas
i skatteundandragande syfte. En skattskyldig skulle relativt enkelt kunna pa-
sta att ett storre vederlag utgatt for ersittningsfastigheten 4n som verkligen
varit fallet. For den som benefikt 6verlater ersdttningsfastigheten till den som
onskar uppskov dr ett for hégt vederlag ur inkomstskattesynpunkt utan bety-
delse, eftersom 6verlatelsen inte foranleder reavinstbeskattning. Aven om inte
pahittade vederlag skulle férekomma, kan méjligheten till benefika ersitt-
ningsforvarv leda till att vederlag bérjar betalas som enbart 4r skattemaissigt
motiverade.

282

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-03-23 23:24:25



Beskattningen av uppskovsbeloppet

D4 en ersittningsfastighet avyttras skall uppskovsbeloppet aterféras till be-
skattning, genom att det beaktas vid reavinstberdkningen. Regler om detta
finnsi 11§ UppskL. A

Om benefika ersidttningsforviarv godtas, kan detta leda till ovintade effek-
ter vid ersdttningsfastighetens avyttring. En fastighet kan sdledes komma att
belastas med flera olika uppskov fran olika tidpunkter. Man kan t ex tdnka
sig det fallet att en skattskyldig ett &r medges uppskov med en villa som ersétt-
ningsfastighet. Nagra ar hirefter avlider den skattskyldige. Vid arvskiftet till-
skiftas villan en arvinge mot att denne utger arvskifteslikvid. Detta &r ett be-
nefikt fang, varfér uppskovet som tidigare nimnts inte paverkas. Far arving-
en betrakta forvirvet av villan som ett ersidttningsforviarv, kommer fastighe-
ten att bli belastad med tva uppskov fran olika ar trots att villans ingdngsvér-
de vid en framtida avyttring i sin helhet skall omridknas fran ett och samma ar.
Att vid den framtida avyttringen pa ett korrekt sitt beakta de bada uppskoven
blir formodligen inte alldeles ldtt for vare sig den skattskyldige eller fiscus.
Reglernai 11 § UppskL synes ocksa utgé fran att det bara skall finnas ett upp-
skov att beakta for varje reavinstberdkning som gors.

I ett tidigare avgorande om hur beskattningen av ett uppskovsbelopp skulle
ske i en viss situation, har regeringsritten med anledning av ett dverklagat for-
handsbesked ocksa anvisat en teknik som 4r omojlig att tillimpa om en ersitt-
ningsfastighet forvirvats genom benefikt fang.

Avgorandet, RAS81 1:49, gillde tillimpningen av punkt 2 av Overgangsbe-
staimmelserna till UppskL. Dessa bestimmelser tilldmpas pa fall ddr den upp-
skovsgrundande avyttringen skett fore utgangen av mars 1976. Regeringsrit-
ten konstaterade att fér dessa fall skall beskattningen av uppskovsbeloppet
ske genom att det nominella uppskovsbeloppet franridknas ersdttningsfastig-
hetens nominella ingdngsvirde innan detta indexuppridknas.20 Denna teknik
kan endast anvindas om ingangsvérdet och uppskovsbeloppet skall indexupp-
rdknas fran samma ar. S4 4r inte fallet vid ett benefikt ersiattningsforvirv, dir
ingangsvirdet principiellt skall uppridknas fran senaste onerdsa fing medan
utgangspunkten for uppskovsbeloppets upprikning rimligen méaste vara det
senare benefika fanget som godtagits som ersidttningsférvarv.

Av 1981 ars fall forefaller det som om regeringsritten tidigare ansett det
som ganska sjdlvklart att en ersidttningsfastighet alltid skall férvarvas genom
onerdst fang. Att avgérandet konkret avsag tillimpningen enbart av en Over-
gangsregel till UppskL torde i sammanhanget sakna betydelse, eftersom dver-
gangsregeln dikterades av helt andra omstindigheter 4n de nu diskuterade.2!
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Avslutning

Som framgatt avviker regeringsrittens tva avgéranden, om att principiella
hinder ej méter mot att férvirva en ersittningsfastighet genom benefikt fang,
fran vad som hittills ansetts gélla. De skél regeringsrédtten limnat for att den
tidigare uppfattningen var fel dr enligt min mening inte alldeles 6vertygande.

Noter

1 Artikel forfattaren 4r anstalld hos Forsdkrings AB Skandia och var tidigare bitr sekreterare 1
kommittén (B 1981:01) for reavinstuppskov.

2 Se 4 § tredje stycket i numera upphédvda lagen (1968:276) om uppskov i vissa fall med beskatt-
ning av realisationsvinst. .

3 Se bl a RA 1941 ref 51 och RA82 Aa 148 samt Melz: Kapitalvinstbeskattningens problem, 1986,
s 358 f.

4 Begreppet beskattning dr korrektare, da uppskov ir en taxeringsfraga och inte en debiterings-
fraga (jfr SOU 1985:38 s 97).

5 Se Melz ibid s 359 ff, jfr SOU 1985:39 s 9.

6 Se t ex Handledning for taxering, 1987, s 217 f.

7 Se Roos: Reavinst pa fastigheter, 4 uppl, s 184, se 4ven Lodin m fl: Welinders Beskattning av
inkomst och férmégenhet, 3 uppl, inb, s 259.

8 Se SOU 1985:38 5 19.

9 Jfr SOU 1985:38 5 261.

10 Se SOU 1985:39 s 9. Oversikten 6ver gillande rétt utarbetades av kommitténs sekretariat. Med
héansyn till hur fragan enligt ovan behandlades i kommitténs férslag till ny uppskovslagstiftning,
torde emellertid uttalandet inte avvika fran kommitténs uppfattning.

11 Att samma uttryck — vederlag — anvénds i 6 § UppskL bade nir det giller den ursprungliga
fastigheten och ersittningsfastigheten, skulle kunna tala foér att lagstiftaren uttryckligen velat
markera i lagtexten att ocksa forvirv av ersdttningsfastighet maste ske genom onerdst fang. Som
redan konstaterats maste den ursprungliga fastigheten 6verlatas genom ett sddant fang for att en
uppskovssituation éver huvud taget skall uppstd. Med denna tolkning skulle uttrycket vederlag
avse prestation i samband med en onerds dverlatelse. Att hiavda att lagstiftaren medvetet avsett
att ge uttrycket denna innebé6rd innebar dock férmodligen en 6vertolkning av lagtexten.

12 Se t ex 2 och 3 §§ UppskL samt SOU 1975:53 s 61 ff, prop 1975/76:180 s 145 ff och prop
1978/79:54 5 29 ff. Jfr &ven GRS I, 7 uppl, t ex s 984.

13 Set ex prop 1975/76:180 s 148, SkU 1975/76:63 s 61 och prop 1978/79:54 s 31.

14 RSV/FB Dt 1977:10 utkom fran trycket den 10 november 1977, medan propositionen
1978/79:54 med f6rslag till den nuvarande uppskovslagstiftningen beslutades den 26 oktober
1978.

15 Ett icke 6verklagat forhandsbesked fran RSV ér i och for sig inte prejudicerande pd samma
sdtt som ett avgdrande av regeringsritten. Om RSV publicerar ett féorhandsbesked far det dock i
praktiken stort genomslag och f6ljs vanligen i likartade fall av bade taxeringsmyndigheter och
skattskyldiga.

16 Jfr SkU 1978/79:16 s 16.

17 Se prop 1978/79:54 s 38. Jfr SOU 1985:38 s 39 och 278.

18 Se prop 1978/79:54 s 32. — Méjlighet till frivillig avskattning av ett uppskovsbelopp i sam-
band med benefik 6vergang av ersittningsfastighet saknas, se SOU 1985:39 s 53. Jfr SOU 1985:38
s 180 ff.

19 Jfr betrdffande synséttet om ett enda innehav bl a SOU 1985:38 s 73 f. .

20 For en redogorelse av bakgrunden till och den diskussion som féregick RA81 1:49, se SOU
1985:39s 51 f.

21 Jfr prop 1978/79:54 s 37 f.
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OHRLINGS SOKER

SKATTEEXPERTER

For att klara den vixande efterfragan pa kvalificerad radgivning i skatte-
fragor behover vi anstilla ytterligare skatteexperter till vara skatte-
avdelningar vid kontoren i:

GOTEBORG

JONKOPING

STOCKHOLM

SUNDSVALL

Du bér vara jur kand och/eller hégskoleekonom med néagot eller nagra
ars kvalificerad verksamhet med skatter.

For etablering av skatteavdelning vid vart kontor i

FALUN/BORLANGE
sOker vi skatteexpert med flerarig erfarenhet.

Du bér vara utdtriktad, ha litt att samarbeta och vara beredd att satsa
pa ett krivande arbete.

Vi erbjuder stimulerande arbetsuppgifter med lockande utvecklingsméj-
ligheter i en kamratlig miljo.

Ring Lars W Hemmingsson eller Ernst Forsberg, tel. 08-22 12 00, om
Du vill ha narmare upplysningar.

Ansdkningshandlingarna skickas sa snart som mojligt till Ernst Forsberg,
Ohrlings Revisionsbyra AB, Norrmalmstorg 1, 111 46 Stockholm.

Ohrlings dr en av Sveriges storre revisionsbyrder. Vi har kontor pd ett 60-tal
orter och ca 1.000 anstdllda.

Bland vdra klienter finns bade det mindre och medelstora familjeforetaget
sdvdl som det stora borsnoterade.

Internationellt samarbetar vi med Coopers & Lybrand vars revisions- och
konsultorganisation omspdnner hela vdrlden.

OHRLINGS

REVISIONSBYRA
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