Regeringsratten RR 1993 ref. 16

Malnummer: 421-1992 Avdelning:
Avgorandedatum: 1993-01-08

Rubrik: Avyttring av en hyresfastighet har skett genom ett képekontrakt,
i vilket saljarna forbehallit sig &ganderatten till fastigheten till en
framtida tilltradesdag, som var beroende av att olika villkor
uppfylldes. Sédljarna har vid berdkning av inkomsten av
fastigheten ansetts berattigade till avdrag for underskott av
fastigheten fram till tilltradesdagen. Inkomsttaxering 1987.

Lagrum: 24 § 1 mom., 25 § 1 mom. och 41 § kommunalskattelagen
(1928:370) i dess lydelse vid 1987 &rs taxering

Rittsfall: e RA 1950 ref. 5 I-II
« RA 1958 Fi 1569
e RA 1965 Fi 239
« RA 1969 Fi 2166
e RA 1980 1:24

REFERAT

Taxeringsndmnden taxerade D.H. vid 1987 8rs inkomsttaxering efter
skdénsmassiga grunder i avsaknad av sjalvdeklaration.

D.H. yrkade i besvar nedsattning av taxeringarna i enlighet med en till
besvaren fogad sjdlvdeklaration. I denna redovisade D.H. bl.a. underskott av
forvarvskalla hanférlig till inkomstslaget annan fastighet, hyresfastigheten
Renen 18 i Stockholm, med 220 000 kr. Lansskattemyndigheten tillstyrkte viss
nedsattning av taxeringarna samt anforde bl.a.: D.H. har i den nu ingivna
deklarationen inkomstredovisat fastigheten Renen 18. Av de uppgifter som
inhdmtats fran inskrivningsmyndigheten vid Stockholms tingsratt framgar att
D.H. avyttrat fastigheten den 30 november 1985. Aven om nye &garen tilltratt
fastigheten forst under 1986 anses datum fér kdpekontraktets upprattande
vara avgdrande for nar dganderétten dvergatt. Da D.H. sdledes inte varit dgare
av den ifrdgavarande fastigheten under 1985 kan han inte heller tillgodoféras
underskottsavdrag som harrér fran denna fastighet.

Lansratten i Stockholms Ian (1989-10-12, ordférande Engstrom) yttrade: Den
numera inkomna deklarationen kan léggas till grund fér taxeringarna med
foljande andringar. - Av handlingarna framgéar att D.H. under 1985 avyttrade
fastigheten Renen 18 i Stockholm. Avgérande harvid ar nar kdpekontraktet
undertecknades, inte den nye &garens tilltrade. Eftersom D.H. darvid inte var
agare till fastigheten under 1986, kan han inte tillgodoféras underskottsavdrag
som hérrér fran den aktuella fastigheten. Yrkat avdrag 220 000 kr skall inte
medges.

D.H. har vid berdkningen av inkomst av annan fastighet samt vid
formdgenhetsredovisningen upptagit taxeringsvérdet fér fastigheten Overby
180:7 i Varmdo till 270000 kr. Taxeringsvardet ar dock ratteligen 272000 kr.
Schablonintdkten uppgar ddrmed till 5 440 kr mot av D.H. redovisade 5 400 kr.
Férmogenheten skall aven 6kas med 2 000 kr. - Yrkat avdrag 250 kr for
forsakringspremie avser en livforsakring. D& avdragsratt inte foreligger for
sadan forsdkringspremie, skall avdraget inte medges. - De skdnsmaéssiga
taxeringarna som paforts vid taxeringarna till kommunal inkomstskatt i Varmdo
och Malung ar riktiga och skall lamnas utan andring.

Med delvis bifall till besvaren bestams taxeringarna i Stockholm enligt bilaga 1



(har utesluten).

Taxeringarna till kommunal inkomstskatt i Varmdé och Malung lamnas utan
andring.

I besvar yrkade D.H. att avdrag i forsta hand skulle medges fér underskott av
fastigheten Renen 18 i inkomstslaget annan fastighet med i deklarationen
yrkade 220 000 kr eller i andra hand for de rantekostnader i inkomstslaget
kapital som belpte pa fastigheten med sammanlagt 349 511 kr. Till stod for
sin talan anforde han i huvudsak. I kdpekontrakt den 30 december 1985
avseende 6verldtelse av fastigheten Renen 18 hade intagits foreskrift att
saljaren forbehdll sig aganderatten till fastigheten intill dess kdpeskillingen
erlagts och tilltrade skett. Képebrev utfardades den 5 maj 1986 och fastigheten
tilltrdddes samma dag. Med anledning harav skulle han i skattehanseende
betraktas som dgare till fastigheten intill den 5 maj 1986 och fram till detta
datum beskattas for fastighetens inkomster (jfr RA 1950 ref. 5 och RN 1960
3:2).

Om han inte skatterattsligt kunde anses ha innehaft forvarvskallan annan
fastighet under inkomstaret 1986, hade han ratt till avdrag for yrkade
rantekostnader vid berdkning av inkomst av kapital.

Skattemyndigheten bestred bifall till forstahandsyrkandet men tillstyrkte att
avdrag skulle medges for rantekostnader i inkomstslaget kapital med 217 303
kr; harifran skulle dock avriknas rénteintakter i samma inkomstslag med 8 153
kr. Skattemyndigheten anférde i huvudsak. Férhallandena i malet var inte
sadana att anledning féreldg att frangd den normala synen pa tidpunkten for
den skatterattsliga dganderittsévergangen, dvs. dagen fér upprattandet av
kdpekontraktet.

Betraffande rantekostnader framgick av den resultatrakning som bifogats
deklarationen att endast 217 303 kr av de totala réntekostnaderna (349 511
kr) var hanforliga till D.H. och resterande del till den andra delagaren. D.H.
borde darfor inte tillgodordknas avdrag for rantekostnader med hoégre belopp
&n 217 303 kr. Skal saknades att behandla ranteintdkterna pd annat satt an
rantekostnaderna. I resultatréakningen redovisade ranteintakter (13114 kr)
borde darfér upptas till beskattning i inkomstslaget kapital. Uppgift saknades
om hur stor del av ranteintakterna som var hanférliga till resp. delagare.
Ranteintakterna torde dock kunna férdelas mellan deldgarna efter samma
andelstal som rantekostnaderna. D.H. borde darfor paféras ranteintakter med
(217303/349511 x 13114=) 8 153 kr.

Kammarratten i Stockholm (1991-12-12, Montgomery, Bondestam, Pernold,
referent) yttrade savitt har &r av intresse.

Inkomst av annan fastighet

Enligt 4 kap. 5 § jordabalken skall, nar i képehandling avseende fast egendom
foreskrivits att kopebrev skall upprattas, anses som om férvarvets fullbordan
eller bestand gjorts beroende av att képeskillingen erldggs. Rattsféljden &r att
saljaren kan hava kdpet. Aganderétten paverkas daremot inte av denna
klausul. Att i det aktuella kontraktet inférts en bestdammelse om att saljaren
forbehaller sig d&ganderétten intill dess kdpeskillingen har betalats kan inte
tillerkdnnas en mer vidstrackt verkan. Ett traditionellt s.k. &ganderattsforbehall
har i modern lagstiftning ocksa ersatts av termen férbehall om dtertaganderatt
(jfr 15 § konsumentkreditlagen och 7 § lagen om avbetalningskdp mellan
naringsidkare m.fl.). Férbehallet ger séljaren kreditsékerhet i godset, vilket
bl.a. medfor att saljaren vid bristande betalning har ratt att aterta godset.
Forbehallet utgor saledes en sakerhetsratt liknande havningsforbehallet i 4 kap.
5 § jordabalken. - Skatterattsligt galler normalt att kdpare av fastighet
beskattas for fastighetens inkomster frdn och med den dag da avtal om kép
tréffades dven om fastigheten enligt avtalet skall tilltradas vid en senare
tidpunkt (RA 1937 Fi 670 och RA 1980 1:24). Den omstandigheten att



Regeringsratten i RA 1950 ref. 5 II ansett saljaren vara skattskyldig for
avkastning av vissa fastigheter fram till den senare tidpunkt d@ dganderatten i
enlighet med avtalet skulle 6verga till kdparen bér numera inte féranleda annan
bedémning. D.H. kan sdledes inte medges avdrag for yrkat underskott av
annan fastighet under inkomstaret 1986.

Inkomst av kapital

Enligt 38 och 39 §§ kommunalskattelagen skall ranteintakter resp.
rantekostnader som inte ar hanférliga till annan forvarvskalla hanforas till
inkomstslaget kapital. D.H. skall darfér beskattas for uppburna ranteintakter
och medges avdrag for erlagda rantekostnader i inkomstslaget kapital. For
avdragsratt for rantekostnader fordras att den skattskyldige dels &r
betalningsansvarig for skulden och dels betalat rdntan. D.H. har inte visat att
han &r berattigad till avdrag for rantekostnader med hdgre belopp &n som
framgar av resultatrdkningen eller 217 303 kr. De rénteintékter som kan
hanféras till honom kan skaligen berdknas till 8 153 kr. Underskottet av kapital
uppgar harefter till 208219 kr. - Kammarratten nedsatter med andring av
lansrattens dom taxeringarna till féljande belopp (beloppen har uteslutna).

Riksskatteverket anférde besvar och yrkade att Regeringsratten, med &ndring
av kammarrattens dom, skulle medge D.H. avdrag for underskott av
fastigheten Renen 18 i inkomstslaget annan fastighet med i deklarationen
yrkade 220 000 kr samt anférde bl. a. féljande. Férhallandena i foreliggande
fall var i allt vésentligt identiska med forhallandena i réttsfallet RR 1950 ref. 5
I1. Vad som numera utgjorde gallande ratt var dock osakert, vilket inte minst
den nu éverklagade domen visade. Vidare uppkom fragan om férhdllandena i
det aktuella malet var sddana som dsyftades i Regeringsréattens dom i fallet
RA80 1:24.

Prévningstillstand meddelades.

Regeringsratten (1993-03-02, M. Sjoberg, Wadell, Bouvin, Holstad, Lindstam)
yttrade: M3let galler om D.H. &r berattigad till avdrag for underskott av
fastigheten Renen 18 i Stockholm fér tiden den 1 januari - den 5 maj 1986.
Beloppet av underskottsavdraget ar ostridigt 220000 kr. Avdragsratten beror
darfér endast pa om férhdllandena i samband med dverldtelsen av fastigheten
&r sadana att D.H. kan anses som &gare av fastigheten till den 5 maj 1986 trots
att avtal om dverldtelse av fastigheten ingdtts under ar 1985.

I flera avseenden ar inkomstbeskattningen av fast egendom anknuten till den
som ager fastigheten. Detta galler t.ex. beskattningen av avkastning av annan
fastighet enligt 24 och 25 §§ kommunalskattelagen i bestdmmelsernas lydelse
vid 1987 &rs taxering. Vid 6verl3telse av fast egendom &r det darfor av
avgérande betydelse for fragan om vem som skall vara skattskyldig fér t. ex.
inkomsten av fastigheten att man kan avgéra vem som vid en given tidpunkt
skall anses som agare till egendomen.

Civilrattsligt anses inte &ganderatten 6vergd fran séljaren till koparen vid en
bestamd tidpunkt utan anses i regel éverga successivt. Vad galler skatteratten
kan konstateras att kommunalskattelagen inte upptar ndgra bestdmmelser som
anger vid vilken tidpunkt ndgon skall anses som &gare. I stallet har fragan
overlamnats at praxis. Nar det galler beskattningen av inkomst av annan
fastighet ar praxis den att képaren av en fastighet anses som &gare till
fastigheten fran den dag da bindande avtal om kdpet traffats, utom i de fall i
avtalet intagits en bestammelse om att dganderatten skall dverg3 till képaren
vid en senare tidpunkt. I sistndmnda fall anses képaren som &gare fran den
avtalade tidpunkten for dganderattens 6vergang (se bl.a. RA 1950 ref. 5 I och
II, RA 1958 Fi 1569 och RA 1965 Fi 239). Forutsattningarna for denna praxis
har inte dndrats genom lagstiftning eller senare rattsfall.

Gallande praxis far anses innebéara att D.H. vid tilldmpning av 24 och 25 §§
kommunalskattelagen i bestammelsernas lydelse vid 1987 ars taxering skall



anses som agare av fastigheten Renen 18 till tilltradesdagen den 5 maj 1986.

Praxis har emellertid kritiserats & ena sidan darfér att kontraktsdagen ansetts
mindre 1amplig som utgangspunkt for férdelningen av beskattningen mellan
saljare och képare och @ andra sidan darfor att sarskild vikt har fasts vid en
aganderattsklausul som saknar sjalvstandig betydelse for regleringen av
saljarens och kdparens rattigheter och skyldigheter enligt avtalet (se t.ex. RA80
1:24 och Bergstrém, Skatter och civilratt s. 209 ff.).

Regeringsratten finner, i 6verensstimmelse med vad domstolen uttalade i RA80
1:24, att det inte bér komma i frAga att de tillampande myndigheterna frangar
en princip som har stéd i en 18ngvarig och fast praxis utan att kunna grunda
detta pd &ndrad lagstiftning. I férevarande mal kan dessutom konstateras att
gallande praxis innebar en tillampning som synes ha sakliga férdelar och som
knappast kan leda till av lagstiftaren ej dsyftade skattekonsekvenser till nackdel
for de skattskyldiga. I enlighet med det anférda bér frégan om ratt for D.H. att
gbra avdrag for underskottet i fastigheten bedémas med utgdngspunkt i
gallande praxis. Vid sadant férhallande finner Regeringsratten att D.H. vid 1987
ars inkomsttaxering &r beréttigad till avdrag for underskott av annan fastighet
med 220 000 kr men inte till det av kammarratten medgivna avdraget for
rantekostnader i inkomstslaget kapital. Riksskatteverkets talan skall allts3
bifallas.

Regeringsratten andrar kammarrattens dom och bestammer D.H:s taxering till
statlig inkomstskatt till 7 300 kr, taxerad och beskattningsbar inkomst, och
underlaget for tillaggsbelopp till 227 300 kr samt undanrdjer taxeringen till
kommunal inkomstskatt i Stockholms kommun.

Féredraget 1993-01-08, féredragande Norgren,

malnummer 421-1992

Sokord: Inkomst av annan fastighet - frdga om tidpunkten fér d&ganderéttens
Svergang i skatterattsligt avseende
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