Hyresritt blir bostadsritt

Av advokaten Claes Sandels

1. Inledning

I SN nr 7/1988, s 360 ff, har kammarrattslagman Jan Sundin tagit upp vissa
komplikationer pa skatteplanet foranledda av JB 12:65. Jag repeterar lydel-
sen:

»’Uppstiller nagon uppsatligen villkor om sdrskild ersdttning for uppldtelse
av bostadsldagenhet eller for 6verldtelse av hyresrdtten till sadan ligenhet skall
han domas etc,”’

Vid anviandning av hyresritt som dellikvid for t ex villa har ju i praktiken
den s k hyschhysch-"’lagen’’ tillampats av aklagarmyndigheten: vad som inte
star i papperen finns inte. Vissa tvivel pa denna >’okonventionella’’ lags giltig-
het har framstillts. Men sa linge den opatalt tillimpas i réttslivet, har RR an-
sett sig bora folja John, pa det séatt J S beskriver.

I det foljande kommer vi att kasta ett 6ga pa transaktioner, vid vilka hyres-
rattens vdrde kan Oppet och klart redovisas i papperen utan ansvarsrisk for
nagon aktor.

2. Innebdrden av omvandling till ’boritt’’ (bostadsritt)
Maénga av ldsarna maste ha i ndgon egenskap medverkat vid 6verforing av
hyreshus till borédttshus och dirmed ha blivit orienterade om proceduren.
Hyresgiasterna bildar en forening eller férvarvar en redan bildad sddan. Den-
na tillskjuter de kontant (eller likvardigt) dels erforderliga medel f6r inkop av
fastigheten dels ddrutover ett belopp som grundplat for den kommande drif-
ten. Deras hyreskontrakt utsldacks, i ersattning far de boritter.

Pa Ostermalm i Stockholm visar sig marknadsvardet pa en boritt regelmas-
sigt langt Overstiga det tillskjutna kontanta beloppet. I snitt har boréttens var-
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de under forsta halften av detta ar legat i storleksordningen 15 a 20 tusen
kr/m2, medan kontantinsatsen brukat halla sig i trakten av 40 % av detta be-
lopp.

Glddjen 6ver den nyvunna rikedomen har for de flesta grumlats av vetska-
pen om att vinsten pa en boritt reabeskattas. De tva forsta aren beskattas
100 % av vinsten. Sedan sjunker andelen i en glidande skala, som efter fyra ar
planar uti25 %.

Man har inte brukat stilla sig fragan, varifrdn den nyvunna rikedomen
kommit. Det ar emellertid inte tomten (grav accent!), som varit framme.
Sjalvklart dr det i stdllet vdardet av den férsvunna hyresritten, vilket nu vand-
rat over till boritten. Det virde som salunda flyttat pa sig ingick i tillskottet
fran de boende som en naturaprestation vid sidan av kontantdelen i tillskottet.

Ett tillskott till ett aktiebolag eller — som hir — en ekonomisk forening ar
ur det mottagande subjektets synvinkel ett vederlagsfritt fang. Tillskott har
darfor i vissa fall gavobeskattats.] Daremot 4ar fanget inkomstskattefritt. Det
kan alltsa inte hdnda nagon olycka vid omvandlingen.

Inkomstskatteméssigt har viardet pa ett naturatillskott 4nda vésentlig bety-
delse. Det utgér namligen ingangsvirde for det tillskjutna objektet, av intresse
i hidndelse detta framdeles helt eller delvis avyttras.

For givaren innebir daremot tillskottet pa inkomstskatteplanet en transak-
tion med eventuell utldsning av omedelbara konsekvenser, nimligen — med
den terminologi som pa skatteplanet vunnit burskap — ett byte. Han byter ut
en hyresritt plus kontanter, och byter in en boritt. Hir kommer att tas upp
endast det — for omvandlaren lyckosamma — fall, att han haft hyresritten i
fem ar. Eventuell vinst dr da skattefri.2 Boritten kan i princip avyttras dagen
efter omvandlingen, av den som s& vill. Har hyresriattens viarde riatt uppskat-
tats, dverensstimmer ju vid Overlatelsen in- och utgadngsvardena.

Det sades ovan, att man mestadels inte stéllt sig fradgan, varifrdn den nyvun-
na rikedomen kommit. Man har i ’papperen’’, d v s handlingar och bok-
foring, bortsett fran naturatillskottet. Men i sa fall uppkommer givetvis fraga,
om naturavirdet verkligen med rittslig verkan kommer med i borittens in-
gangsviarde. Denna fraga lamnas hir darhdn, liksom en del andra fragor av
patagligt intresse for omedelbart berérda parter. Anledningen till att man i
papperen utelimnat naturatillskottet dr sidkerligen uppfattningen *’man far
inte ta betalt for en hyresrdtt.”” Vidare har nog den allmdnna och till synes
hamningsfria anvdndningen av hyschhyschlagen gjort det naturligt att halla
undan hyresrittens varde. Alldeles oskyldigt dr inte detta, som innebér en

1. Se NJA 1980 s 642, med kommentar i SOU 1987:62, s 243—246 och 260—262.
2. Beldggipraxis knappast erforderligt. RA 1971:734 (RN 1971 nr 1:2) skulle annars kunna anforas.
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stark forvanskning av innebérden av stora och betydelsefulla transaktioner.
Bokforingslagen (1976:125) far man heller inte helt limna ur rikningen. I var-
je fall foreningen dr ju bokforingsskyldig (§ 1). Forvanskningen i fraga ir
dgnad att vilseleda ldsare av foreningens redovisning langt in i framtiden.

3JB 12:65

Men lagrummet forbjuder faktiskt inte betalning. Vad som stadgas, refereras
i avsnitt 1 ovan. Av flera skil berérs en omvandling till boritt inte. Vi ska titta
pa nagra av dem.

Ett tillskott 4r, som redan papekats, vederlagsfritt, en ren present. Det lam-
nas ingen betalning. Ingen sddan kan heller aterga, vilket lagrummet férutsat-
ter vara mojligt.

Termen >’6verlatelse’’ av en ritt innebir, att denna bestar dven efter det den
lamnat den tidigare innehavaren. Att en hyresgést later en hyresrédtt upphora,
genom aktivitetet eller passivitet, innebér inte att riatten ifrdga overlats. Lag-
rummets syfte dr att skydda hyresgister, inte hyresviardar (fastighetsdgare).

En 6verblick av lagstiftningen i JB ger foljande resultat. Scenariot fér JB
12:65 ar ett helt annat 4n det vid omvandlingen. Lagrummet avser att ge hy-
resgister3 ett skydd, framfér allt mot vardar men i det aktuella fallet d4ven
mot hyresgister, sidana tidigare i kedjan av hyresgister. Att helomvinda lag-
rummets funktion, lata det viarja vardar mot hyresgister, vore att stdlla lag-
rummet pad huvudet. Féreningen dr inte i bostadsnéd, i behov av sdng och
kommod och inflyttning.

Varken omvandlaren eller féreningen *’uppstéller villkor’’, som lagrummet
foérutsatter. De dr ju inom armsldngd och har gemensamma intressen.

Man kan nog ocksa gora gillande, att den transaktion med hyresritt, som
sker vid omvandling, dven av foljande skil inte kan vara en *’Overlatelse’’ av
det slag, som asyftas i lagrummet. Boendet, kidrnan i hyresavtalet, Gvergar ju
inte. Samme person, omvandlaren, bor fore, under och efter omvandlingen i
lagenheten. Vad som sker genom omvandlingen 4r endast en omgestaltning av
villkoren for boendet, som f 6 blir mer betryggande for den boende 4n de va-
rit under husets epok som hyreshus.

4. Ny giv for bostadsregleringen
Under mellankrigstiden hjilpte den finansielle trollkarlen Hjalmar Schacht
Tyskland ur en ekonomisk kris (och dirmed — med en lang s k time lag — in i

3. Seprop 1967:141 s 240—241 och 1973:23 s 143—146.
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en militar sddan 1945). Den tyska riksmarken delades in i en hel serie special-
valutor, var och en anviandbar fér endast vissa andamal. Samma grundlég-
gande ekonomiska konstruktion aterfinns i var nuvarande bostadsreglering.
Hyschhyschlagen medger anviandning av hyresriatt som dellikvid vid kop av
villa och bostadsritt, sannolikt ocksa som vederlag vid atskilliga slags trans-
aktioner utan samband med forvirv av bostad. Ar det svart eller omojligt att
isolera och uppskatta hyresrattens varde vid bostadsforviarv, maste det vara
lika svart vid andra. Svarigheten beror ju av annat dn inbytesobjektets beskaf-
fenhet. Byte mot annan hyresratt gar som kant galant. _

Hittills torde det ocksa ha ansetts invandningsfritt att mot vederlag slippa
en hyresrétt till varden, av skidl som angivits ovan. Enligt pressuppgifter flore-
rar en omfattande sddan marknad, nodviandig vid evakuering av hus for om-
eller nybyggnad.

Déremot kan en hyresritt inte avyttras mot kontant betalning, inte ens om
de erhallna medlen of6rtévat anvdnds for att skaffa en annan hyresritt, en
villa eller en bostadsritt. Marknaden har satts ur spel. Regleringen ifraga har
inneburit en langtgaende ladsning av bostadsmarknaden med konsekvenser f6r
manga ménniskor. En av dessa konsekvenser: nir anstillda inte kan flytta till
nérhet av sina arbetsplatser, kortar de avstandet med bilens hjalp.

En mer allmén 6vergéng till boritt skulle 6ppna en mojlighet for manga att
sprédnga sin bostadsboja, och darmed befria sig sjalva och oss andra fran ono-
diga avgaser.4

4. En och annan 4r nog benégen citera Bjérnstjerne Bjérnson, hir aningen retuscherad:
’Det Band vi nu forpestes i,
Det hader og forbander vi’’.
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Skatterna ir for hoga'

Men hur hoga? Vilken effekt
har skattetrycket pd svenska
medborgare, foretag och péa
hela vart samhalle?

Genom att lira mer om
det hiar kan fler diskutera
och debattera hur vi skall
forbattra skattesystemet.

Du som enkelt vill ldra dig
mer om var tids storsta
diskussionsimne kan skicka
efter ’Fakta om vara skatter
1988”.

Broschyren ar pa 32 sidor. De diagram som ingir finns
ocksad som OH-bilder.

(SYAIF) SVENSKA ARBETSGIVAREFORENINGEN

Naringslivets Forlagsdistribution AB (NFD), Box 81522, 104 82 Stockholm.
Ordertelefon 08-762 66 00.

Jag bestaller
___ex Fakta om Sveriges skatter (4650-0) a 40 kr.

___sats OH-bilder, 29 st (465I-1) a 250 kr

Expeditionsavgift 15 kr samt porto tillkommer.

Namn

Utdelningsadress

Postnr, ort
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Boken
"Skattefragor
kring 1988 ars

bokslut”
har kommit!

Dér kan du ldsa t ex om alla de viktigaste nyheter-
na infor 1988 ars bokslut. Boken och inbetalnings-
kort pa 40 kronor far du hem i brevladan om du
postar kupongen.

Boken finns forstas ocksa pa vara bankkontor.
Védlkommen in s& kan du kopa en direkt!

{®) S‘EBanken
JA TACK, SKICKA GENAST EX AV Frankeras ej.
"SKATTEFRAGOR KRING 1988 ARS BOKSLUT”. S-E-Banken
Jag betalar in 40 kr (per bok) med det inbetalnings- S-E-Banken Detalar portot
kort som bifogas boken. Kundposten
Namn SVARSPOST
Fbretag Kontonummer 10626125
Adress 103 80 STOCKHOLM
Postnr Postadr
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