Dold eller 6ppen samégande-
ratt?

Av docenten Sture Bergstrom

1. Inledning

Lindforss har i detta nummer av Skattenytt kritiserat slutsatserna i min arti-
kel i Skattenytt 1983 s. 273 ff om dold saméaganderitt till andra makens fastig-
het. 1Jag anser att den dolde dgaren skall beskattas vid inkomst- och férmo-
genhetsbeskattningen som dgare till fastigheten fr o m den tidpunkt da den
lagfarne (6ppne) dgaren kopte fastigheten. Om jag tolkat Lindforss riatt me-
nar han, att den dolde dgaren istéllet skall betraktas som dgare, nar han fatt
sin d4ganderitt bekriftad genom en lagakraftvunnen dom eller genom en 6ver-
latelse fran den 6ppne dgaren. Enligt min 16sning kan den dolde dgaren be-
skattas som #dgare fr o m den tidpunkt han blir obligationsrdttsligt bunden.
Lindforss’ uppfattning innebar att den dolde dgaren skall beskattas fr o m
den tidpunkt da denne uppnar sakrdttsligt skydd mot den 6ppne dgarens bor-
gendrer.

Sedan jag skrev min tidigare artikel 1983 har HD avgjort nagra mal till, som
det finns skl att redovisa, innan jag bemoter Lindforss’ kritik. Jag behandlar
fortsattningsvis bara dold saméganderitt vid inkomstbeskattningen.

2. Civilriittslig praxis

Av praxis framgar att den dolde 4garen anses som dgare i obligationsrattsli-
ga sammanhang fr o m den tidpunkt som den 6ppne dgaren forvidrvade fas-
tigheten, se NJA 1980 s 705, 1981 s 693, 1982 s 589 och 1983 s 550. Den dolda
aganderatten giller inte mot den Oppne dgarens borgenirer, innan det forelig-
ger en lagakraftvunnen dom som bekriftar den dolda dganderitten eller en
overlatelse fran den 6ppne till den dolde dgaren. Utmétning av hela fastighe-
ten kan ske for den 6ppne dgarens skulder och den 6ppne dgaren ir legitime-
rad att pantsitta fastigheten. 2Fastigheten kan inte utmétas for den dolde édga-
rens skulder i den ordning som géller for fast egendom. Det ekonomiska viarde
som det dolda dganderittsanspraket representerar kan emellertid utmaitas en-
ligt reglerna for 16s egendom, jfr NJA 1985 s 615. Gar den dolde 4garen i kon-
kurs, kan konkursboet fora samma talan om dold samaganderidtt mot den
Oppne dgaren som den dolde dgaren kunnat gora. Den dolde d4garen kan 6ver-
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lata sina ansprak pa dold saméganderitt. Den nye dgaren har d4 samma ratt
som den dolde dgaren. Siljer den 6ppne dgaren fastigheten vidare, utan att
den dolde dgaren ingriper, torde inte den dolde dgaren sedan kunna hévda sin
dganderidtt mot den nye dgaren vare sig denne var i god eller ond tro.
Sammanfattningsvis kan konstateras, att HD:s praxis kan fa foljande eko-
nomiska konsekvenser. Den dolde dgaren kan med framgang krdva att den
oppne dgaren skall dela med sig av képeskillingen om denne séljer fastigheten,
trots att den dolde dgaren inte 4r skyddad mot den 6ppne dgarens borgenérer.
Det 4r ovanligt att fastighetsdgare rakar i obestand. Det spelar darfér mindre
roll att den dolde dgaren inte har nagot skydd mot den 6ppne dgarens borge-
nédrer. Det dr bl a dessa ekonomiska realiteter som man maste ta hdnsyn till
vid taxeringen. Man ir inte bunden att vilja nigon viss civilrittslig 16sning.3

3. Realisationsvinstbeskattningen4

Lindforss’ 16sning innebér att den dolde dgaren skall anses ha férvérvat sin
fastighet forst i och med att det féreligger en lagakraftvunnen dom pa dold
samaganderitt eller en Overlatelse fran den Oppne dgaren. Séljer den OGppne
dgaren fastigheten, utan att den dolda dganderitten manifesterats, skall den
Oppne dgaren beskattas for hela realisationsvinsten av férsiljningen. Lagfar-
ten anses da utvisa att han ar fastighetens dgare i skatterattsligt hanseende. En
fordel med denna l6sning &r att skattemyndigheterna inte behéver agera forr-
dn den dolda dganderitten klarlagts. Den lagfarne dgaren skall dd anses som
dgare till hela fastigheten intill dess en dom eller en 6verlatelse visar nagot an-
nat. Losningen framstar som relativt ldttadministrerad.

Det finns dock flera mycket vigande invindningar mot Lindforss’ 16sning.
For det forsta stimmer l16sningen illa med praxis p4 andra omraden (1). For
det andra medfor den besvirliga praktiska problem vid taxeringen (2).

(1) I praxis anses en bostadsritt forviarvad, nér ett giltigt kop foreligger.5 1
RK 1984 1:5 ansag KR i Stockholm, att den 6ppne dgaren till en bostadsritt
endast salt halva bostadsritten, niar den skattskyldige visat att dold saméagan-
deritt forelag. RR vigrade TI provningstillstand.6

Aven om rittsliget inte ar fullt klart i brist pa prejudikat fran RR, pekar
RK 1984 1:5 pa att det inte 4r omdjligt att dold samédganderitt kan accepteras
vid forsédljning av bostadsritt. Det finns all anledning att behandla reavinstbe-
skattningen av bostadsritter och fastigheter p4 samma sitt.

HD har nyligen avgjort ett gadvoskattemal, dir halva fastigheten innehades
med dold saméiganderitt.

I HD:s dom den 19/2 1986, SO 101 (malnr 1453/84) hade en fader och en
moder gemensamt skdnkt bort en fastighet till sin dotter. Endast fadern var
lagfaren 4gare till fastigheten. Den skattskyldige gjorde gillande och lyckades
visa, att modern hade en dold saméganderitt till halva faderns fastighet.
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HD anséag, att det var den skattskyldiges sak att visa att dold sam#ganderatt
forelag. Eftersom den skattskyldige visat detta, menade HD:s majoritet att
dottern fatt hilften var av fastigheten i gva av sin mor och far.”

Vid savil gadvobeskattningen som vid realisationsvinstbeskattningen dr det
sjalva overlatelsen av fastigheten som beskattas. Det talar for att dold sam-
aganderitt dven borde beaktas vid reavinstbeskattningen. For narvarande gil-
ler i stort sett samma gévobegrepp vid gavobeskattningen som vid reavinstbe-
skattningen. Ett annat synsitt kan emellanat f4 irrationella konsekvenser. Lat
oss anta att gdvomottagaren beviljas lagfart p g a gdvobrevet.? Det framstar
da som irrationellt att mottagaren i realisationsvinstskattehinseende, men inte
i gdvoskatteavseende, anses ha forvirvat hela fastigheten fran den 6ppne dga-
ren.

HD:s gavoskattepraxis talar darfor starkt for, att den dolda saméganderét-
ten dven skall beaktas vid realisationsvinstbeskattningen, under férutsittning
att den skattskyldige (eller undantagsvis TI om denne har bevisbordan for det-
ta) visat att det verkligen foreligger dold saméaganderitt.

(2) Lindforss’ 16sning medfor besvirliga problem vid taxeringen.

Siljer den 6ppne 4dgaren fastigheten till en utomstaende ir han skyldig att
dela med sig av kopeskillingen till den dolde dgaren. Detta dr en konsekvens
av att den dolde dgaren foérviarvat en *’obligationsrattslig 4ganderitt’’ till fas-
tigheten. Det dr darfor knappast mojligt att beskatta den 6ppne dgaren for
mer an hilften av kopeskillingen, forutsatt att det verkligen 4r visat att dold
saméganderitt foreligger. Konsekvensen av Lindforss’ 16sning dr att endast
den 6ppne dgaren kan beskattas for reavinst med anledning av fastighetsfor-
sdljningen. Den dolde dgaren kan d& mojligen beskattas for sin vinst enligt
35 § 1 mom KL, men det 4r osdkert om RR dr beredd att gora detta. Bestiam-
melsen har tillimpats mycket restriktivt i praxis. Det finns darfor risk for att
den dolde dgarens vinst undgar beskattning.

Med min 16sning beskattas bdde den 6ppne och dolde dgaren for reavinsten,
om det 4r visat att dold samédganderétt verkligen foreligger.

Om den dolde dgaren forvarvar (normalt) halva fastigheten genom dom el-
ler 6verlatelse, som manifesterar den dolda saméiganderitten, medf6r Lind-
forss’ losning problem med att faststilla den 6ppne dgarens forsédljningspris
resp den dolde Agarens ingangsvirde pa fastighetsandelen.

Antag att makarna A och B kopte en fastighet 1975 for 200 000 kr, som A ér lagfaren édgare till.
1985 overldt A halva fastigheten till B genom ett képeavtal (alternativt genom en dom), dir den
dolda samiganderitten sades utgora kopeskillingen for fastigheten. 1985 ar fastigheten vird
600 000 kr. I kopeavtalet, liksom i domen, finns inte ndgon kodpeskilling angiven, eftersom den
dolde dgaren anses ha forvirvat fastigheten redan genom det ursprungliga kopeavtalet. Hur skall

_d4 den 6ppne makens reavinst resp den dolde makens ingangsvirde beraknas?

En 16sning vore att utga fran den ursprungliga képeskillingen 100 000 kr f6r B:s andel och rak-
na upp den till 1985 ars prisniva. Forsiljningspriset (= B:s ingangsvirde) skulle da bli 253 000 kr.
Ett annat alternativ 4r att utga fran virdet ar 1985, d v s 300 000 kr. Det finns dock inte nagot
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stod i skatteforfattningarna for att anvdnda nagon av losningarna. Man kan slutligen tinka sig
att utgd ifran den ursprungliga kopeskillingen, 100 000 kr, men denna 16sning ger B ett materiellt
omotiverat lagt ingdngsvarde. Parterna kan namligen ofta genom boskillnad eller bodelning upp-
nd, att den dolde dgaren trader i den Oppne édgarens stille och anses ha foérvérvat fastigheten ge-
nom det ursprungliga képeavtalet. Inte heller detta alternativ ar néagon naturlig 16sning.? Savitt
jag kan se finns det inte nagot svar pa hur den Oppne 4garens reavinst resp den dolde 4garens in-
gangsvirde skall beridknas, om man viljer Lindforss’ 16sning.

Exemplet visar, att Lindforss’ 16sning innebér, att det saknas ett naturligt
sétt att berdkna den Oppne dgarens reavinst resp den dolde dgarens ingangs-
viarde, om den dolda samédganderitten manifesterats. Enligt min 16sning upp-
kommer inte dessa problem, eftersom den dolde dgaren anses ha forvirvat
fastighetsandelen redan genom det ursprungliga kopeavtalet.

Sammanfattningsvis talar 6verviagande skil for, att den dolde dgaren skall
beskattas for sin andel av reavinsten nar fastigheten siljs. Den dolde dgaren
skall d4 anses ha innehaft fastigheten under samma tid som den 6ppne dgaren.
Den dolde dgarens beskattning forutsatter dock att den skattskyldige visat, att
det verkligen dr fraga om dold samiganderitt.

4. Den l6pande inkomstbeskattningen

Som jag utvecklat i Skattenytt 1983 s 273 ff kan man knappast acceptera att
den dolde dgaren anses som dgare till fastigheten i reavinstbeskattningsavseen-
de, men inte i inkomstskattehdnseende. Parterna kan da vilja att manifestera

dganderdtten om och ndr det passar. Oftast ar det dock inte sa stora fordelar
eller nackdelar med, att endast den 6ppne dgaren redovisar fastigheten.!0 Gar

det allmé@nna miste om skatteintédkter dr det det allménnas sak att visa att dold
samaganderitt verkligen foreligger, men det torde vara svart i praktiken. Om
de skattskyldiga visar att dold saméiganderitt foreligger t ex vid en forsiljning
av fastigheten (eller bostadsritten) bor det allmidnna underséka om i vad man
den l6pande inkomstbeskattningen skall rittas till med hjalp av eftertaxering.
I de flesta fall ror det sig dock om smébelopp och da ir det inte aktuellt att ef-
tertaxera de skattskyldiga.

5. Avslutning

Det kan skenbart tyckas vara enkelt och bekvamt att inte beakta dold sam-
dganderatt vid inkomsttaxeringen. Framstéllningen visar dock att denna 16s-
ning skapar flera delvis svarlosta problem. Den 6ppne dgaren dr nidmligen
skyldig att dela med sig av kopeskillingen till den dolde dgaren, om han siljer
fastigheten. Det ar da svart att tidnka sig att den 6ppne dgaren skall kunna be-
skattas dven for den dolde dgarens kopeskilling. Det dr dessutom oklart om
det gar att beskatta den dolde dgaren for hans vinst, om han inte betraktas
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som fastighetsdgare. Problemen uppkommer ocksa med att faststilla forsilj-
ningspriset for den 6ppne dgaren och ingangsvirdet f6r den dolde dgaren, om
den dolde dgaren manifesterar sin 4ganderitt.

Sammanfattningsvis talar starka skil for, att den dolde 4dgaren skall anses
som &garen till fastigheten fr o m det ursprungliga kopeavtalet savil vid reali-
sationsvinstbeskattningen som vid den l6pande inkomstbeskattningen, férut-
satt att den skattskyldige verkligen visat att det fo6religger dold
samiganderitt.11

! Om ene maken (sambon) #r lagfaren #gare till en fastighet, kan den andre maken (sambon) un-
der vissa férutsattningar ha en dold dganderitt till normalt halva fastigheten. Det forutsitts da att
parterna forvirvat fastigheten for att den skall vara deras gemensamma bostad. Parterna skall
tyst eller uttryckligen ha kommit 6verens om, att fastigheten skall vara deras gemensamma egen-
dom. Det krédvs vidare att den dolde dgaren pa nagot sitt hjdlpt till att finansiera kopet. Samma
principer far antas gilla vid gemensamt kop av en bostadsritt. Se ndrmare om dold samégande-
ratt till fastighet i Agell, Aganderitten till fastighet for makar och samboende, 1985.

2 Se NJA 1984 s 772 och 1985 s 97. Den dolde dgaren har dock méjlighet att utverka sékerhetsat-
garder si att det forsvaras for den 6ppne dgaren att upplata pantritt i fastigheten. Av NJA 1983 s
116 framgar, att den dolde dgaren &ger ritt att féra talan mot beslut om kopeskillingens fordel-
ning efter det att hela fastigheten forsalts pa exekutiv auktion fér den 6ppne dgarens skulder.

3 Jag har tidigare utvecklat skilen for att skatteritten inte ar slaviskt bunden av olika civilrattsli-
ga losningar, se Skatter och civilrédtt 1978 och jfr 4ven Bergstrdm-Thorell Skattenytt 1982 s 381 ff
och 525 ff.

4 En annan fraga som inte behandlas hir 4r om stampelskatt skall utga nir den dolde dgaren be-
viljas lagfart. Enligt 4 § lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter intrdder
skatteplikt endast vid kép och byte. Enligt min mening utgor varken en dom eller en dverlatelse
fran den dppne dgaren, dar den dolda dganderitten bekriftas, ett kop eller ett byte. Stampelskatt
skall darfor inte utga. Stampelskatten erlades av den dppne 4dgaren, nir han kopte fastigheten for
sin och den doldes 4garens rakning. Agell, Aganderitten till fastighet for makar och samboende s
62 ff, ar emellertid av annan uppfattning. Praxis 4r vacklande och fragan har 4nnu inte prévats av
HD.

5 Fr o m den 1/7 1982 krivs det att kopeavtalet 4r upprattat i skriftlig form, se 12 § bostadsritts-
lagen. Sakrattsligt skydd mot 6verlatarens borgenérer far inte koparen forrdn bostadsrattsfor-
eningen har meddelats om 6verlatelsen.

6 Samma utgang fick malet 931/1984 avgjort av KR i Géteborg den 10/4 1984. Annan utging i
malet 3567/83 avgjort av KR i Stockholm den 5/7 1985 och som aberopas av Lindforss. KR utta-
lade visserligen att starka skl talade for att man borde anse att den 6ppne dgaren var bostadsrit-
tens dgare i skattehdnseende. I mélet hade emellertid den dolde dgaren bestritt att det forelag dold
saméganderitt. KR tog inte uttryckligen stillning till om sa var fallet. Malet dr d4rfér mindre in-
tressant.

7 Tva ledamoter var skiljaktliga och ansag att det krivdes att moderns dolda saméganderitt skul-
le ha manifesterats genom 6verlatelse eller lagakraftvunnen dom vid tidpunkten foér gavan for att
det skulle kunna vara fraga om tva gavor.

308

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-14 22:53:27



8 HD har #4nnu inte provat om det dr mojligt att beviljas lagfart pa grundval av ett gavobrev av
den typ som forelag i det gdvoskattemal som behandlats ovan. Formellt kan man kanske krdva att
den dolde dgaren beviljas lagfart innan gdvomottagaren kan fa sin lagfart beviljad. Det dr dock
en onddig formell omgéng. Enligt min mening 4r det troligt, att lagfart f6r den dolde dgaren inte
anses nodvéndig i den aktuella situationen.

9 For ogifta samboende foreslas att viss egendom, som forvérvats under samlevnaden, skall *’bo-
delas’’ vid en ev separation i framtiden, se lagradsremissen med forslag till dktenskapsbalk m m s
209.

Fr o m beskattningsaret 1987 kommer sambeskattningen av makars inkomster att slopas. Det
kan da ofta vara férdelaktigt att bada makarna siljer fastigheten. Detta kan leda till att makar i
storre utstrackning dn for narvarande manifesterar dold samaganderatt dven under samlevnaden.

10 Den dolde dgaren kan t ex ha gjort rinteavdrag i inkomstslaget kapital pa 1an nedlagda i fastig-
het belagen i annan kommun. Om han anses som #gare till fastigheten 4r han inte berattigad till
detta avdrag vid den kommunala taxeringen. I prop 1985/86:150 foreslas emellertid att den kom-
munala avdragsbegréinsningen slopas fr o m 1988 ars taxering. Aven garantibeskattningen fore-
slas avskaffad. Den dolde dgaren far dd avdrag for sina réntor dven vid den kommunala beskatt-
ningen. Det kommer darfor att spela mindre roll i framtiden vem som st4r som fastighetens dgare

vid inkomstbeskattningen under innehavstiden.

11 Undantagsvis kan det vara det allménna som for talan om dold samaganderitt. I denna situa-
tion 4r det det allménnas sak att visa att dold saméganderitt foreligger.
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