Ytterligare om utlandsfararnas
bostadsratter

Av Sven Palme, skattejurist vid Reveko

I en artikel pa s 432 f i denna tidskrift har avdelningsdirektéren Sven Carl-
stedt behandlat frigan om tillimpning av reglerna i OECD:s modellavtal vid
en inskrinkt skattskyldigs avyttring av bostadsritt. Som jag tidigare ndmnt i
en anmilan av kommentaren till det nordiska dubbelbeskattningsavtalet (s 63
i tidskriften) foreligger oklarhet i denna fraga. Carlstedts inldgg dr darfér
vilkommet.

Carlstedts beddbmning — med utgangspunkt fran artiklarna 6 och 13 i
dubbelbeskattningsavtalet med Storbritannien och Nordirland — &r att bo-
stadsrdtt utgdr >’nyttjanderitt till fast egendom’’ och att ’’utlandsfararna’’
darfor kan beskattas for realisationsvinst vid forsidljning av bostadsritt i
Sverige, utan hinder av avtalet. Beddmningen kan synas sjidlvklar. Med st6d
av kommentarerna till modellavtalet och férarbetena till den aktuella lagstift-
ningen menar jag dock att &ven motsatt uppfattning kan férsvaras. Grunden
harfor 4r att bostadsritt kan ses som en form av indirekt 4gande genom en
juridisk person.

Den aktuella regeln i 53 § 1 mom KL tillkom efter forslag av kapitalvinst-
kommittén (Ds B 1982:6). Fran icke-fiskal synpunkt ar ett sdrskilt yttrande
(s 139) av Atterwall, Hagstedt och Helmers av intresse:

Betriaffande den territoriella skattskyldigheten féreslar utredningen att
den inskrinkta skattskyldigheten fér utom riket bosatta skattskyldiga
skall utvidgas och omfatta dven realisationsvinst vid avyttring av andel i
bostadsrittsférening. En sddan atgird kan ses som en forlingning av
principen att forsidljning av bostadsritt jamstills med forsdljning av
fastighet. Emellertid strider ett sidant férfarande mot symmetrin i skat-
telagstiftningen. Ett dylikt brott i symmetrin innebdr att reglerna ytterli-
gare kompliceras. P4 grund hirav bor sddana atgiarder vidtas blott
under forutsittning att det finns starkt vigande skil som talar harfor.
Nagra saddana starka skail har ej pavisats. P4 grund hérav bér enligt var
uppfattning nidgon 4ndring ej ske i KL 53 § betrdffande den territoriella
skattskyldigheten.

502

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-10 04:31:44



I ett remissyttrande fran Sveriges Advokatsamfund anférdes vidare (prop
1983/84:67 s 118):

I de dubbelbeskattningsavtal som Sverige ingatt med andra ldnder jim-
stills regelméssigt avyttring av bostadsriatt med avyttring av annan 16s
egendom. Sadan avyttring beskattas alltid i den skattskyldiges hemvist-
stat. Detta medfér att en utomlands bosatt person, som avyttrar en
bostadsritt i Sverige, beskattas for uppkommande realisationsvinst en-
dast i sin hemviststat. I princip skulle f6ljaktligen en bestimmelse med
den foreslagna innebodrden fa effekt bara i det fall da den skattskyldige
bosatt sig i land med vilket Sverige inte har ingatt dubbelbeskattningsav-
tal. Virdet av den féreslagna bestimmelsen kan darfor starkt ifragasit-
tas.

Forslaget torde ocksa strida mot de principer som uttrycks i artikel 13
i OECD:s modellavtal om realisationsvinstbeskattning av 16s egendom.
I andra sammanhang har framhallits vikten av att man vid utform-
ningen av intern svensk skattelagstiftning tar hdnsyn till de principer
som kommit till uttryck i dubbelbeskattningsavtal, set ex. Ds B 1981:10
s 82 st 3. Det 4r en standpunkt som inte bdr 6verges utan tungt vigande
skdl. Det har visserligen hdvdats att bostadsritt skulle omfattas av
begreppet *’usufruct of immovable property’’ i den definition av fast
egendom som ges i art 6 p 2 i modellavtalet och att beskattningsrétten
redan pa den grunden i fall av dubbelbeskattning skulle kunna utévas av
Sverige. Denna uppfattning har emellertid inte stéd varken i praxis eller
i doktrin och bor darfér inte heller tilldtas paverka utformningen av for-
slaget.

I propositionen (s 49) anfoérdes: >’De remissinstanser som avstyrker forsla-
get framhaller att féreslagen utvidgning av skattskyldigheten synes strida mot
OECD:s modellavtal som anger att realisationsvinst pa 16s egendom skall
beskattas i hemviststaten’’. — Departementschefen bemétte inte invindning-
arna utan anfoérde att 6vervdgande skl talade for en utvidgning av de svenska
skattskyldighetsreglerna.

Nir det giller tolkningen av modellavtalets regel om *’usufruct of immo-
vable property’’ 4r kommentarerna till sivdl 6 som 13 § av intresse. I den
svenska §versittningen av kommentaren till artikel 6 punkt 2 sidgs féljande:

Genom att man definierar begreppet fast egendom med hénvisning till
lagstiftningen i den stat dir egendomen &r belédgen, sdsom foreskrivs i
punkt 2, bidrar man till att undvika tolkningssvarigheter betriffande
fragan, om tillgang eller rittighet 4r att anse som fast egendom eller
inte. Punkten anger emellertid sérskilt de tillgdngar och réttigheter som
alltid maste anses vara fast egendom. I sjidlva verket behandlas redan
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sadana tillgdngar och rittigheter som fast egendom enligt lagstiftning
eller beskattningsregler i de flesta av OECD:s medlemslénder.

I kommentaren till artikel 13 punkt 1 ségs:

Vissa skattelagstiftningar likstéller 6verlatelse av alla eller del av ande-
larna i ett bolag, vars enda eller huvudsakliga syfte dr att inneha fast
egendom, med Sverlatelse av sidan fast egendom. Punkt 1 tillater inte i
sig en siddan praxis. Endast en sirskild bestimmelse i det bilaterala
avtalet kan foreskriva en sadan likstéllighet. Det star givetvis avtalsslu-
tande stater fritt att antingen ta in en sadan sirskild regel i sina bilatera-
la avtal eller att uttryckligen foreskriva att 6verlatelse av andelar inte
kan likstdllas med Overlatelse av fast egendom.

De nordiska avtalen har en saddan sirskild bestimmelse — som enligt den
inledningsvis nimnda kommentaren (s 78) 4r tillimplig pa bostadsrittsfore-
ningar — i artikel 6.4:

Om innehav av aktier eller andra andelar i bolag, vars huvudsakliga
#ndamal 4r att inneha fast egendom, berittigar innehavaren av aktierna
eller andelarna att nyttja bolaget tillhérig fast egendom, far inkomst,
som férvidrvas genom omedelbart brukande, genom uthyrning eller an-
nan anvindning av sidan nyttjanderitt, beskattas i den avtalsslutande
stat ddr den fasta egendomen &r belédgen.

Sadan aktie eller andel far enligt artikel 13.2 i samma avtal beskattas i den
stat ddr den fasta egendomen #r beldgen. Hir bor tilliggas att uttrycket
»’bolag’’ definitionsméssigt asyftar juridisk person eller annan som vid be-
skattningen behandlas som juridisk person.

Sammanfattningsvis kan s#igas att det finns ett visst stod for att inte ge
reglerna i modellavtalet den vidstrickta tolkningen att indirekt 4gande genom
en bostadsrittsforening skall jimstillas med direkt dgande av fastighet.
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FORMULARSAMLING
e I )
AKTIEBOLAGSRATT

Jur kand. Anders Grahn
Tidigare Bolagsjurist vid Svenska Standardbolag AB

FULLSTANDIGA FORMULAR MED KOMMENTARER

SOM STEG-FOR-STEG VISAR BL A
Nybildning: kontanter/apport/overkurs
Nyemission: kontanter/ kvittning/apport/overkurs/A-B-aktier
Fondemission: vinstmedel/reservfond/uppskrivningsfond/tillgdngsuppskrivning
Styrelse m m: val av ledamot/revisor/VD/ord{érande/firmatecknare
Firma: byte av firma/parallellfirma/bifirma/revisorsintyg
Hembud: olika losningsberattigade/olika losenbelopp
Bolagsstimma: ordinarie/extra/protokollféring/katlelse/mallar till protokoll
Konvertibla skuldebrev: emission/villkor/konvertering

Ovrigt: aktiebok/aktiebrev/aktiedverlatelser/rakenskapsér/dispensansokningar/
A- och B-aktier/stam- och preferensaktier m m

Parm med c:a 250 sidor
INTRODUKTIONSPRIS: 595:— inklusive moms och porto
Bestills endast genom

ANDERS GRAHN FORETAGSJURIDIK AB

BOX 316, 791 27 FALUN, TEL 023-214 26

Bestillningskupong
Vi bestiller ......... ex FORMULARSAMLING a 595:—

- Skattenytt

Insandes till: Anders Grahn Foretagsjuridik AB
Box 316. 791 27 FALUN Tel 023-214 26
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