Regeringsrittens lagtolkning
och verkligheten

Av kammarrdttslagman Jan Sundin, Kammarrditten i Sundsvall

I borjan av forra aret meddelade regeringsritten tvd domar som &r av bety-
dande intresse f6r manga manniskor (RA 1987 ref 89 I och II).

I det forsta malet hade en skattskyldig, Christian, silt en bostadsrétt under
1976 f6r 31 000 kr. Han hade képt riatten ar 1975 f6r 10 000 kr. Vid forvarvet
av bostadsritten hade han dock till sdljaren som *’dellikvid’’ 1dmnat hyresrit-
ten till en bostadsldgenhet. Virdet av hyresritten hade av de avtalsslutande
parterna uppskattats till 20 000 kr. Christian deklarerade inte nagon realisa-
tionsvinst genom forsiljningen.

Taxeringsintendenten ansag att virdet av hyresritten inte skulle beaktas vid
realisationsvinstberdkningen. Han yrkade att Christian skulle eftertaxeras fér
vinst, berdknad till 19 300 kr (31 000 — inkdpspris 10 000 — ink6ps- och for-
sdljningskostnader 1 700). Taxeringsintendenten yrkade dven skattetilligg pa
samma belopp.

Linsritten i Stockholms ldn ansag att det mellan parterna dverenskomna
avrikningsvirdet for hyresrdtten, 20 000 kr, skulle beaktas vid vinstberik-
ningen. I f6ljd hdrav uppkom enligt linsrittens bedémning ingen realisations-
vinst.

Kammarratten i Stockholm biféll daremot taxeringsintendentens yrkande
om eftertaxering och skattetilligg.

Regeringsriatten (Wieslander, Brink, Bergl6f och Swartling) dar Christian
klagade bif6ll inte hans besvir och yttrade:

»’Enligt 12 kap 65 § jordabalken far en hyresritt till en bostadsldgenhet inte
overlatas mot vederlag. Villkor om sadant vederlag dr enligt samma lagrum
ogiltigt och vederlaget skall limnas tillbaka. Som en konsekvens av denna
lagstiftning skall enligt regeringsrittens mening en sddan hyresritt i realisa-
tionsvinsthinseende inte anses ha nagot varde. Anskaffningsvirdet fér den
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bostadsratt som Christian avyttrade under ar 1976 skall darfor, sisom kam-
marritten funnit, bestaimmas till 10 000 kr och hans realisationsvinst till
19 300 kr.”

Regeringsritten bifoll 4ven yrkandet om skattetillagg.

Regeringsradet Delin var skiljaktig i friga om motivering och anforde:
»’Enligt 12 kap 65 § jordabalken giller straffsanktionerat forbud att mot ve-
derlag overlata hyresritt till en bostad. I 12 kap 35 § jordabalken medges dock
hyresgést under vissa villkor rétt att byta sin hyresritt i syfte att erhalla en an-
nan bostad. Sddana byten férekommer i mycket stor utstrackning. P& orter
med bostadsbrist beddms d& allmint hyresritten ha ett visst ekonomiskt vir-
de, varvid koépeskillingen for en tillbytt villafastighet eller bostadsriatt reduce-
ras i motsvarande man. Skél kan anféras for att detta virde — som ofta har
marknadsmissig karaktir — skall beaktas i beskattningssammanhang. Oak-
tat det varit val kidnt for myndigheterna att sddana bytesuppgorelser d4gt rum i
stor omfattning under de senaste decennierna, har emellertid i praxis ingen
hénsyn tagits till detta vdrde vid arliga taxeringarna vare sig sa, att bytesvaluta
i form av en hyresritt ansetts utgéra en intidkt vid forsaljning av en fastighet
eller sa, att overlataren av en hyresritt beskattats for virdet av erhdllen pris-
nedsittning vid férviarvet av en bostadsritt eller villafastighet. En allmédn
o6vergang till att vid realisationsvinstbeskattningen beakta ett antaget mark-
nadsvirde av hyresritt till bostadsldgenhet skulle sta i mindre god 6verens-
kommelse med statsmakternas bostadspolitik, fa betydande aterverkningar pa
bostadsmarknaden samt avsevirt férsvara taxeringsarbetet genom behovet att
forebringa utredningen om hyresriattens marknadsvérde i de sirskilda fallen.
Mot bakgrund av det anforda far det enligt min mening anses vara en uppgift
for lagstiftaren att genomfora den dndring pa forevarande omrade som even-
tuellt kan anses onskvérd. Till dess sa sker bor liksom hitills hyresrétt till bos-
tadsldgenhet anses inte ha ndgot ekonomiskt virde i realisationsvinsthdnseen-
de. I konsekvens hirmed bor den som sidljer en bostadsandel vid realisa-
tionsvinstberdkningen inte fa i ingangsvirdet inrdkna virdet av hyresrétten till
en bostadsldgenhet som han i samband med férvirvet av bostadsritten dverla-
tit till sin fAngesman’’.

Regeringsradet Wieslander anforde till utveckling av sin mening: *’Jag har
givetvis, liksom Ovriga ledaméter, fullt klart for mig att vid forsidljningen av
villor och bostadsrittsligenheter numera #r allmidnt forekommande att hy-
resritter limnas som dellikvid och att hyresritter i dessa sammanhang har ett
betydande virde pa den allmidnna marknaden. Trots att verkligheten salunda
av olika skail inte anpassat sig till den ordning som skall rada enligt 12 kap 65 §
jordabalken har jag funnit att en konsekvens av denna nu géllande ordning
maste bli den som regeringsrittens dom innehaller.”’

I det andra malet som avgjordes samma dag forekom i korthet féljande. En
skattskyldig, Georg, hade den 21 mars 1978 k6pt en bostadsritt for 75 000 kr.
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Han silde bostadsriatten samma ar for 25 000 kr till sin svirmor. I samband
med forsidljningn fick han 6verta svirmoderns hyresritt till en bostadsldgen-
het. Georg stédllde hyresldgenheten till bostadsformedlingen forfogande i sam-
band med att han forvdarvade ett smahus av Stockholms fastighetskontor,
smahusavdelningen. En forutsittning for att fa forviarva fastigheten hade va-
rit att han och hans hustru stdllde en bostadsldgenhet till bostadsformedling-
ens forfogande. Darvid skulle 6verlatelseviardet av bostadsrittsligenhet som
dgdes av Georg, bestimmas till ett belopp motsvarande endast grundavgiften
jamte amortering eller 16 835 kr.

Georg deklarerade 1979 och yrkade avdrag for realisationsforlust vid avytt-
ring av bostadsriatten med (75 000 - 25 000 =) 50 000 kr.

I sin dom sade regeringsrétten bland annat féljande:

’I malet dr fraiga om den som dellikvid erhallna hyresritten skall anses ha
nagot viarde vid berdkningen av den realisationsforlust, som avyttringen av
bostadsritten kan ha medfort.

Enligt 12 kap 65 § jordabalken far en hyresritt till en bostadsldgenhet inte
overlatas mot vederlag. Villkor om sddant vederlag dr enligt samma lagrum
ogiltigt och vederlaget skall lamnas tillbaka. Som en konsekvens av denna
lagstiftning skall enligt regeringsriattens mening hyresritten inte aséttas nagot
virde ndr realisationsforlust berdknas.”’

Regeringsradet Delin var skiljaktig i fraga om motiveringen och hade en
motivering som Overensstimde med vad han anforde i det forsta malet. Rege-
ringsradet Wieslander anférde till utveckling av sin mening vad han anfort i
det forsta malet.

Nagra reflektioner

Bestimmelsen i 12 kap 65 § jordabalken dr utformad som en brottsbeskriv-
ning: >’Uppstiller ndgon uppsatligen villkor om sérskild ersédttning for uppla-
telse av bostadsldgenhet eller for Gverlatelse av hyresritten till sddan lagenhet,
skall han démas till boter eller fingelse’’.

I tredje stycket av samma paragraf sdgs att villkor som avses i forsta stycket
ar ogiltiga. Den som stéllt upp villkoret 4r skyldig att ldmna tillbaka vad han
tagit emot.

De atergivna bestimmelserna innebdar att vederlag som ehalls for overlatelse
av hyresldgenhet till bostad har forviarvats genom brottslig verksamhet. Sa-
dant vederlag skall enligt gangse regler aterlamnas.

Lat oss anta att ndgon Overlater hyresrétten till en bostadsldgenhet mot
50 000 kr i kontanter. Det foreligger da ett brott. Lat oss vidare anta att
brottslingen blir skyldig att betala tillbaka vederlaget. Da blir det naturligtvis
inte frdga om nagra skattekonsekvenser.

Om man varierar exemplet sa att man sédger att overlataren som fatt veder-

362

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-01-20 04:08:21



lag for en hyresritt inte kan fillas for brottet — kanske kan uppsatsrekvisitet
inte styrkas — far overlataren behalla vederlaget. D& uppstar fragan om hur
det blir med beskattningen.

Vederlaget har da inte forviarvats genom brottslig verksamhet. Skall veder-
laget beskattas eller inte? Nagon ledning av rittspraxis eller doktrin har man
inte nér det giller att besvara denna fraga. Enligt 35 § 1 mom KL beskattas in-
tdkt som inkomst av tillfallig forvarvsverksamhet forutsatt att den inte ir.
skattefri. Det ter sig naturligt att beskatta inkomsten i denna forvirvskilla.

Man kan emellertid tdnka sig att beskatta ¢verlataren i detta fall fér realisa-
tionsvinst, avseende 16s egendom enligt 35 § 4 mom KL. Beskattning férutsit-
ter i sa fall att innehavstiden inte 6verstiger fem ar. Gor den inte det kan over-
lataren vara berittigad till avdrag fér vad han utgett for hyresrdtten da han
forvarvade den.

Lat oss anta att overlataren i det tdnkta fallet fills for brottslig verksamhet
men att dverlatelsen av nagot skil blir civilrattsligt giltig. Trots att vederlaget i
sa fall har forvidrvats genom brottslig verksamhet torde beskattning kunna
komma i fraga. Detta framgar av rittsfallen RA 1949 not Fi 1113 och RA
1968 not Fi 209 a). Beskattningssituationen torde foljaktligen bli densamma
oavsett om vederlaget forvirvats genom brott eller inte.

De bada fallen fran regeringsréitten avser dock vad man kan kalla blandade
fang, overlatelser diar man anvint en hyresritt sdsom dellikvid — det 4r intres-
sant att regeringsritten i det senare fallet klart uttalar att hyresriatten har an-
vants som dellikvid. Sddana dverlatelser 4r som domstolarna uttalar och som
alla vet ytterligt vanliga. Savitt man kénner till har man inte i nadgot fall beivrat
sddana Overlatelser. Inte heller torde Overlatelser av denna art hos de avtals-
slutande parterna eller hos ndgon annan vicka moraliska betdnkligheter. Av-
talen blir sdledes giltiga. Situationen blir i praktiken att en villadgare i t ex
Djursholm kan mot en storre eller mindre prisrabatt pa sin villa byta till sig en
hyresritt pa Ostermalm. Nir han bott en tid i ligenheten, kan han anvinda
hyresriatten som dellikvid nar han koper en villa eller en bostadsritt. Varje
gang han eller annan anvidnder hyresriatten som dellikvid har rattigheten ett re-
ellt varde. Det ror sig om en tillgdng som kan anvidndas som betalningsmedel.
Ingen ifragasitter att det roér sig om en tillgdng. Rittigheten kan ocksa ga i
arv, och en arvtagare kan anvidnda hyresritten pa samma sidtt som var mojligt
for arvlataren. Hyresritten kan vidare 6verga till ny dgare genom gava. Sa var
forhallandet i det forsta rittsfallet om Christian. Han hade, beridttade han i
maélet, av sin moder fatt en bostadsritt i centrala Stockholm som gava med
skyldighet fé6r honom att avriakna virdet vid ett framtida arvskifte efter
modern.

Man kan séledes sidga att det gingse forhallandet att en hyresrétt pa detta
sétt anvands som dellikvid &r ett fullt accepterat forfarande. Virdet av hyres-
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ritten betraktas som en realtillgdng av parterna och av andra. Formellt ar for-
farandet brottsligt, men ingen bryr sig om detta.

Det oaktat anser regeringsriatten att man vid realisationsvinstberdkningen
skall blunda foér verkligheten. Formellt skall vederlaget, menar regeringsrit-
ten, ldmnas tillbaka och det leder till att hyresritten inte skall ha nagot virde.
Det dr ocksa utan betydelse om vederlaget 1amnas tillbaka eller inte. Rege-
ringsritten vet naturligtvis att avtalen blir gdllande och att det inte alls blir fra-
ga om att limna tillbaka nagonting.

Naturligtvis kan man sdga att regeringsritten inte kunde doma pa annat sétt
dn den gjorde. Det skulle innebéra att regeringsréitten pa sitt och vis sanktio-
nerade ett brottsligt forfarande. Mot detta star att det ter sig svart att blunda
for verkligheten. I andra sammanhang ar regeringsrédtten bendgen att bedéma
avtal eller andra riattshandlingar efter den verkliga innebdrden. Just i detta
fall har domstolen gatt ifrdn denna princip.

Advokatfirman Sundvik AB ar en advokatbyrd med huvud-
saklig inriktning pa skatteratt och affarsjuridik. P& byran ar-
betar idag tre jurister.

Vi s6ker nu ytterligare en medarbetare med erfarenhet frén
advokat- eller revisionsbyrd och med gedigna kunskaper i
ekonomisk juridik, gdrna med anknytning till foretagsbe-
skattning.

Byrans klienter — uteslutande foretag — &ar verksamma in-

om vitt skilda branscher och arbetsuppgifterna ar darfor
mycket varierande och stimulerande.

Né&rmare upplysningar lamnas av advokat Ove Sundvik eller
advokat Stephane Pleijel pa tel 08-24 80 20.

ADVOKATFIRMAN SUNDVIK AB
Birger Jarisgatan 12V
114 34 Stockholm
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