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Taxeringsintendent Lars Moller

Realisationsvinstberdkning
— omstandigheter som
intriffat efter forsidljningen

Efter att ex en fastighet salts, och realisationsvinstberdkning gjorts, kan olika
omstindigheter intrdffa, t ex att koparen inte betalar hela den avtalade kopeskil-
lingen. Fragan iar om omstidndigheter som intriffat efter férsdljningen skall paver-
ka vinstberdkningen.

Den hir problematiken har utforligt behandlats av Sture Bergstrém i artikeln:
Nya omstindigheter som grund for omprdvning av lagakraftvunna taxeringar,
Svensk Skattetidning 1985, s 742—749, och av Peter Melz i Kapitalvinstbeskatt-
ningens problem, 1986, s 279—291. Bergstrém behandlar i forsta hand de formella
mojligheterna att fa rittelse i taxeringar p g a senare intrdffade omsténdigheter.
Melz behandlar huvudsakligen de materiella reglerna angaende realisationsvinst-
beskattning.

Avsikten med den hir artikeln 4r att kortfattat beskriva rittslaget pA omradet,
bl a mot bakgrund av nagra avgéranden i regeringsritten (RR) under ar 1987,
samt att i nigon man diskutera nagra av de fragestillningar som Bergstrém och
Melz behandlar.

Allméint om realisationsvinstberikning

Vid forsiljning av ex en fastighet giller det att bestimma den férsiljningsintdkt
som skall ligga till grund f6r taxeringen. Hur intdkten skall bestimmas framgér in-
direkt av den allmidnna avdragsbestimmelsen i 20 § kommunalskattelagen (KL).
Diri anges att vid berdkningen av inkomsten fran en sirskild forvirvskilla skall
alla omkostnader avriknas fran ’’samtliga intdkter i pengar eller pengars vérde
(bruttointidkt)’’. Av lagtexten kan utldsas att intékt erhalls i form av pengar,
d v s svenska kronor, eller i nigon form av egendom som kan virderas i svenska
kronor.
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I 42 § andra stycket KL finns en allmdn virderingsregel om att *’vérdet av pro-
dukter, varor eller andra naturaférmaner, som ingar i 16n eller annan inkomst be-
riaknas efter ortens pris’’. I punkt 1 andra stycket av anvisningarna till paragrafen
anges att om det inte finns ndgot ortens pris, skall vdrderingen ske efter mark-
nadspris. Denna virderingsregel ar tillimplig 4ven vid realisationsvinstbeskatt-
ning.

Bestimmelserna om realisationsvinstberdkning aterfinns i 35-—36 §§ KL. Nagon
utforlig regel om bestimmandet av forsdljningsintikten finns inte. Enligt punkt 1
av anvisningarna till 36 § KL skall sisom intdkt upptas >’vad som erhallits f6r den
avyttrade egendomen’’. Bestimmelsen innebir inte att det nédvindigtvis dr den i
ett kopeavtal angivna kdpeskillingen som liggs till grund fér beskattningen. Under
senare ar har RR i nigra uppméirksammade domar inte beskattat hela den avtalade
kopeskillingen. Néar det férelegat en revers forknippad med sérskilda villkor har en
nuvirdeberdkning gjorts. I RA 1985 1:89 ansags en séljarrevers som overlits till
underpris kort tid efter en fastighetsforsidljning redan vid forsdljningstillfillet ha
ett virde motsvarande det som sedan erholls vid dverlatelsen. I RA 1987 ref 102
ansigs att en rantelds revers som erholls vid en aktiefdrsdljning skulle raknas om
till ett nuviarde (domarna har kommenterats av von Bahr, Skattenytt 1988, s 574—
575).

Tidpunkten fOr beskattningen av realisationsvinster 4r av intresse. For in-
komstslaget tillfallig férvarvsverksamhet giller kontantprincipen. Vid berdkning-
en av realisationsvinst giller dessutom att hela képeskillingen skall tas upp till be-
skattning under ett och samma ar, 4ven om endast en mindre del av kopeskillingen
betalas kontant (punkt 4 sista stycket av anvisningarna till 41 § KL).

Omstiindigheter som intriiffat efter forsiljningen

I praxis har behandlats fall dir olika omstdndigheter intridffat efter avyttringen. Har
féljer en sammanstillning av nagra typfall fran 1970- och 80-talets praxis (samtliga
regeringsriattsdomar — utom de fran ar 1987 — behandlas pa ett eller annat sitt av
Bergstrém och Melz).

a) Havning av kop

Om ex en fastighetsforsiljning gar tillbaka foreligger inte lingre den grundliggan-
de forutsittningen for realisationsvinstbeskattning. I sidana fall har realisations-
vinstberdkningen undanrdjts; se RA 1979 Aa 9 (besvir i sirskild ordning), RA
1980 Aa 120, RA 1982 Aa 49 och RA 1983 Ba 34 (resning).

b) Nedsdttning av kopeskilling

Ett annat fall &r nir den avtalade kdpeskillingen sitts ned, t ex pa grund av ett pa-
talat fel i en fastighet. Aven har har den ursprungliga férutsittningen for realisa-
tionsvinstberdkningen — storleken pa képeskillingen — dndrats. Som exempel pa
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andrade vinstberdkningar kan nimnas RA 1980 Aa 89 och RA 1983 Aa 133 (res-
ning).

En nedsittning av kopeskillingen kan paverka inte bara vinstberdkningen, utan
aven, ndr det giller fastighetsforsédljningar, ett beslutat belopp avseende uppskov
med beskattning av realisationsvinst; se RA 1987 not 102 och 205 (resning). I sada-
na fall innebédr taxeringsidndringen ingen 4dndrad skattedebitering for siljaren ef-
tersom han redan fatt uppskov. Endast vid en férsiljning av ersittningsfastigheten
kommer det ligre uppskovsbeloppet att paverka den realisationsvinstberdkning
som da skall goras.

En nedsittning av képeskillingen kan dven paverka koparens skattesituation.
Vid koparens forsiljning av fastigheten kommer endast den slutligt bestimda —
och lagre — kopeskillingen att utgéra ingangsvirde vid realisationsvinstberik-
ningen; se RA 1973 ref 93 (RRK 1974 R 1:9).

¢) Del av kopeskillingen betalas inte

Det fall som vallat mest diskussion, och som 4ven delvis behandlats som jamf6r-
bart med fallet med nedsatt k6peskilling (se Melz, s 283), 4r nir sidljaren erhaller
endast en del av den avtalade kopeskillingn, p g a att képaren kommit pa obe-
stand.

Aven i sidana fall har den ursprungliga vinstberikningen 4ndrats. I RA 1976 Ba
307 beviljades resning betrdffande en realisationsvinstberikning nir koparen inte
kunnat erligga den avtalade k6épeskillingen (fastigheten hade salts exekutivt nio ar
efter kopeavtalet). I RA 1976 Ba 382 #ndrades en vinstberdkning p g a att kdparen
hade blivit insolvent (resning dven i det fallet). Domarna ger dock ingen stdrre vég-
ledning eftersom RR endast uttalat att den beviljar resning med hédnsyn till >’f6re-
komna/framkomna omstindigheter’’.

Under ar 1981 och 1983 har RR meddelat tvd domar som &dr av betydligt storre
intresse. I RA 1981 Aa 15 yrkade den skattskyldige att en realisationsvinstbeskatt-
ning av en fastighet skulle undanrdjas eftersom han inte hade utfatt 220 000
kr av avtalad képeskilling (drygt 2,9 milj kr). Kammarrétten ansag att den dérige-
nom uppkomna férlusten var en kapitalfoérlust. RR undanréjde realisationsvinst-
beskattningen med f6ljande motivering.

Emellertid framgér av handlingarna i malet att képaren, som varit insolvent re-
dan vid kopetillfillet, inte kunnat erldgga 220 000 kr av den avtalade képeskil-
lingen. Vinst fran forsiljningen har darfor inte uppkommit for M.

RA 1983 Aa 62 gillde ocksa en fastighetsforsiljning. Som en del av den 6verens-
komna kopeskillingen, 350 000 kr, 6verlimnades en revers pa 100 000 kr. Séljaren
var senare, i samband med att képaren kom pa obestand, tvungen att dverlimna
reversen till en tredje person i utbyte mot en obebyggd fastighet, vird 25 000 kr.
RR satte ned den i malet aktuella eftertaxeringen med féljande motivering.

Men hénsyn till vad som framkommit i malet, frimst J:s obestridda uppgifter
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om omstédndigheterna i samband med forsiljningen av fastigheten, maste det
antas att reversfordringen varit osiker redan fran uppkomsten. Efter det att ko-
paren kommit pa obestand, har J genom att ar 1980 byta fordringen mot en
tomt kunnat tillgodogéra sig ett virde som da ostridigt uppgick till 25 000 kr.
Den osikra fordringens virde vid képetillfillet och vid beskattningsarets, 1975,
utgang kan skiligen uppskattas till samma belopp.

RR har i bidda domarna beaktat att en del av kopeskillingen faktiskt inte influtit,
och synes pa grund dédrav ha presumerat att koparen var insolvent redan vid kope-
tillfallet (se Melz, s 280—281 och 283). Den omstindigheten att RR i RA 1983 Aa
62 namner savil ’kopetillfillet’” som ’’beskattningsarets utgang’’ torde beror pa
att malet gillde savil realisationsvinstbeskattning som férmdgenhetsbeskattning
av fordringen. Fé6rm&genhetsberdkningen skall ju ske vid beskattningsarets ut-

gang.

RR har i den tidigare nimnda domen RA 1987 ref 102 uttalat att >’nér det i mal om
realisationsvinstbeskattning har visats att den verkliga kopeskillingen &dr patagligt
lagre 4n den som anges i dverlatelseavtalet har i praxis genomgéaende den verkliga
kopeskillingen lagts till grund for berdkning av realisationsvinsten’’. Som exempel
p4 sadan praxis namns bl a RA 1981 Aa 15 och RA 1983 Aa 62.

Ovan nimnda avgéranden visar att om den faktiska erhallna képeskillingen bli-
vit lagre p g a képarens insolvens, har den omstdndigheten redan i sig ansetts utgo-
ra grund for taxeringsdndring (resningsmadlen), eller indirekt, genom en presum-
tion om att insolvensen féreladg redan vid kopetillfiallet (1981 och 1983 ars mal).
Det kan i sammanhanget nimnas att kammarritten i G6teborg i RK 1985 1:8 lagt
faktiskt erhallen képeskilling till grund for realisationsvinstberikningen. Kam-
marritten har dock inte presumerat att koparens insolvens foreldg redan vid képe-
tillfallet.

Under ar 1987 har RR avgjort ett resningsmal, RA 1987 not 320, som enligt min
mening ger uttryck for ett annat synsitt d4ni 1976, 1981 och 1983 ars domar. Tva
makar salde ar 1977 en fastighet f6r 1 100 000 kr. Som likvid erhéll de bl a en re-
vers av kdparen pa 617 000 kr. Ar 1982 erholl kdparen ett banklan pa 475 000 kr
med vilket makarnas da kvarstdende reversfordran p4 samma belopp 16stes. Ma-
karna var tvungna att ga i borgen for lanebeloppet. Ar 1985 betalade makarna det
utestdende lanebeloppet, 344 375 kr. Makarna yrkade att forlusten skulle beaktas
vid realisationsvinstberdkningen. RR bif6ll inte resningsansékan och uttalade f6l-
jande.

En forutsittning for att makarna W:s forlust skall f4 beaktas vid berdkningen
av resultatet av fastighetsforsiljningen 4r att fordringen enligt képeskillingsre-
versen redan vid sin uppkomst var att bedéma som osdker. Makarna W har inte
lamnat ndgon utredning om kdparens ekonomiska situation vid forsdljningstill-
fillet eller om andra férhillanden som kan ha betydelse for beddmningen av re-
versfordringens ursprungliga viarde. De har inte heller gjort ndgon invdndning
mot taxeringsintendentens pastaende att fordringen vid ndmnda tillfdlle var si-

150

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-12-08 18:28:42



ker. Vid nu angivna forhallanden finns det inte tillracklig grund for antagande

att reversfordringen vid forsiljningstilifillet hade ett vdarde understigande
617 000 kr.

Jag tycker att RR:s principiella motivering ar riktig (Petrén redovisade ett liknande
synsétt i sin skiljaktiga mening i den tidigare nimnda domen RA 1976 Ba 382).
Som tidigare angetts skall kopeskillingen — om den erhallits i annat 4n svenska
pengar — vérderas vid kopetillfillet. Den ddrigenom bestimda kdpeskillingen skall
ligga till grund for realisationsvinstberdkningen. En under ett senare ar uppkom-
men virdeforsimring av en tillgdng som erhallits vid forsdljningen, t ex en revers,
och som en gang erhallit ett virde vid vinstberdkningen, bor darfér inte paverka
den redan gjorda vinstberdkningen. En forlust pa en revers som uppkommit vid en
senare tidpunkt bor i stillet anses utgora en icke avdragsgill kapitalférlust enligt
punkt 5 forsta stycket av anvisningarna till 20 § KL.

Det finns heller inte enligt min mening anledning att upprétthalla en presumtion
om att en revers varit osdker redan vid kopetillfdllet, om det senare visar sig att re-
versen medfor en forlust. Eftersom utgadngspunkten bor vara att en sidan forlust
ar en kapitalforlust, dr det rimligt att stdlla normala beviskrav pa sédljaren att visa
att fordringen var osiker, d v s att képaren var insolvent, redan vid kopetillfallet.

Sammanfattningsvis tyder RR:s motivering i RA 1987 not 320 pa ett dndrat syn-
sitt jaAmfort med de tidigare nimnda domarna fran 1976, 1981 och 1983.

d) Kursforlust

En annan typ av senare intriffad omstindighet kan nimnas. En revers som silja-
ren erhaller kan vara bestimd i utlindsk valuta. Virdet av valutan i svenska kro-
nor skall ligga till grund f6r vdarderingen av kopeskillingen vid kopetillfallet. Om
kursen sedan sjunker sa att reversen 4r mindre vird i svenska kronor nir betalning
sker, uppkommer frdgan om férlusten dr avdragsgill.

RR har savitt jag kdnner till inte provat den fragan. I RA 1980 Aa 195 (for-
handsbesked) behandlades fragan om kursforluster pa utlandsldn som anvints fér
finansiering av aktier fick beaktas vid berdkningen av anskaffningsvirdet pa akti-
er. Riksskatteverket (RSV) ansdg att kursforlusten utgjorde en lanekostnad som
uppkommit efter forvirvet av aktierna, och att den inte var en kostnad som var di-
rekt hinforlig till forviarvet av den avyttrade egendomen. RR gjorde €j dndring i
férhandsbeskedet.

I RA 1987 ref (forhandsbesked) behandlades frigan om kursvinster vid realisa-
tionsvinstberdkningen nir aktier i ett intressebolag saldes mot likvid i utlindsk va-
luta. De delarna av forhandsbeskedet 6verklagades dock inte till RR. RSV konsta-
terade bl a foljande. En kopeskilling som har bestdmts i utlindsk valuta skall rik-
nas om till svensk valuta efter den kurs som gillde vid avyttringstillfillet. Det gil-
ler oavsett om kopeskillingen betalas pa en géng eller i rater. Den omstidndigheten
att virdet pa en kopeskillingsfordran 6kar eller minskar p g a kursférindringar ef-
ter avyttringstillfillet skall saledes inte beaktas vid realisationsvinstberdkningen (se
Thorell, Beskattning och utldndsk valuta, 1988, s 67—68 och 112—113).
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e) Utgifter nedlagda efter forsiljningen

I RR:s praxis finns exempel pa att utgifter som uppkommit efter forsdljningen haft
sadant samband med den att de varit avdragsgilla vid vinstberdkningen (se Melz, s
285—286.

RA 1985 Aa 223 var det fragan om senare nedlagda kostnader for reparationer
pa en fastighet. RR konstaterade forst att siljaren inte var berittigad att géra av-
drag for kostnaderna i férvirvskillan annan fastighet eftersom kostnaderna upp-
kommit efer férsaljningen. Siljaren och képaren hade emellertid slutit ett muntligt
avtal fore kontraktsdagen om att sdljaren skulle bekosta vissa reparationsarbeten.
Reparationskostnaderna ansags darfér vara avdragsgilla vid realisationsvinstbe-
rdkningen.

I en kommande artikel tdnker jag behandla motsvarande problem vid r6relsev1nst-
berikningar, samt de formella mojligheterna att fa rittelse i taxeringar. [§

dr taxeringsintendent vid ldnsskattemyndigheten i Uppsala

Denna skrift ar avsedd for undervisningen i amnet arvs- och
gévobeskattning p4 universitets- och hogskoleniva. Den har
tillkommit genom ett samarbete mellan revisionsholaget
Hagstrom & Olsson och lustus Forlag.
Skriften inneh3ller en systematisk redovisning av reglerna
om
oli . + ®vardering av egendom
umm?'&::&fs: ,G o . :ntlﬁggande av giftorattsandel samt arvs- och testaments-
- otter
s, . + arvsskattens beraknande
Pris: 120:- + givobeskattningen
o drendenas handlaggning, dverklagande och andra and-
ringsmdjligheter
« internationella forhdllanden.
Eftersom lottlaggningsreglerna har ett nira samband med
de familjerattsliga reglerna om boutredning, bodelning och
arvskifte, innehaller skriften ocks en fyllig beskrivning av
1987 ars familjerattsreform.

IUSTUS FORLAG Erik Waller ar jur. kand. och konsult vid Hagstrom & Olssons

Juridiska Féreningen i Uppsala s e o
- skatteavdelning i Stockholm. Han svarar ocksa for under-
lustus Forlag AB, Box 16031, 75016 Uppsala  ViSRingen i @mnet arvs- och gévobeskattning vid juridiska
Telefon 018-136231, Telefax 018-261835.  fakulteten i Uppsala.
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