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Summary

From a tax standpoint, it is of great importance whether a certain activity is
considered to be professional real estate trading or not. The Swedish Income
Tax Act (inkomstskattelagen) contains special provisions that applies when
professional real estate trading is conducted, saying that a company’s assets
can be classified as current assets. This will in turn affect a subsidiary’s
possibility to provide deductible group contributions to the parent company.
It will also affect whether dividend payments are subject to taxation or not.
In addition, it will affect the ability to deduct losses on property sales. When
professional real estate trading takes place, deduction is granted for losses
against other operating income, while losses may only be offset against
gains on real estate assets when such activities are not conducted. The
Swedish rules on business-related shares specify that capital gains on
business related shares are not subject to taxation while the losses are not
deductible. When a company is engaged in professional real estate trading
and owns shares in the real estate management company, the holding is not
business related and therefore any profits are subject to taxation and any
losses are deductable.

When forming the special provisions in the Swedish Income Tax Act
legislation, the legislature could not create a tax definition of the concept of
professional real estate trading. Instead the legislature chose to entrust to the
tax courts to determine what is to be classified as professional real estate
trading and what transactions not to be considered part of professional real
estate trading.

It is not possible to determine with certainty when professional real estate
trading is at hand. In each individual case, the Tax Courts make an overall
assessment of the activities actually performed. Case law shows that the
Supreme Administrative Court will take into account a variety of
circumstances in its assessment. The Court places particular importance to
the number of purchases and sales in relation to the size of the total real es-
tate property, as well as to the property turnover rate.

Adjudicates from two fundamentally interesting cases were announced from
the Tax Board and the County Court in Goteborg in May this year (2011).
Common findings of the two cases are that a clearly manifested objective to
sell the real estate property has been assessed to provide sufficient basis for
classifying the shares in real estate management companies as current as-
sets. It remains to be seen whether a clear sales objective alone will serve as
sufficient evidence in the tax court's assessment also in the future. The
findings have been appealed and were granted leave to appeal in higher
courts.

Criticism can be directed at the legislature that has not been able to create a
tax definition of the concept of professional real estate trading. In order to



increase transparency and enhance predictability in the assessment of
whether professional real estate trading is at hand, it would in my view be
appropriate to codify the Supreme Administrative Court's praxis by intro-
ducing a presumption rule for when professional real estate trading shall be

considered to be performed.



Sammanfattning

Ur beskattningssynpunkt har det stor betydelse huruvida en verksamhet
anses utgora handel med fastigheter eller inte. Om sa ar fallet bedrivs
néringsverksamhet, och verksamheten traffas av specialreglerna i 27 kap.
IL, varpa tillgdngarna klassificeras som lagertillgangar. Det paverkar i sin
tur dotterbolags mojlighet att med avdragsratt lamna koncernbidrag till
moderforetaget. Det har aven betydelse fér om utdelning ska vara
skattepliktig eller inte. Vidare paverkas mojligheten att gora avdrag for
forluster vid fastighetsforsaljningar. Medan avdrag beviljas for forluster mot
ovriga rorelseintakter nar handel med fastigheter bedrivs, far endast forluster
kvittas mot vinster pa fastigheter nar sadan verksamhet inte bedrivs.
Reglerna om néaringsbetingade andelar anger att forsaljningsvinster pa
naringsbetingade andelar &r skattefria medan forluster inte ar avdragsgilla.
Né&r ett bolag bedriver handel med fastigheter och dger andelar i
fastighetsforvaltande bolag ar dock inte innehavet naringsbetingat varfor
vinsterna istéllet ar skattepliktiga och forlusterna avdragsgilla.

Vid utformningen av 27 kap IL féormadde inte lagstiftaren att skapa en
skattemassig definition av begreppet handel med fastigheter. Istéllet valde
lagstiftaren att 6verlamna at skattedomstolarna att faststalla var gransen gar
mellan handel med fastigheter och sadana fastighetstransaktioner som inte
ingar som ett led i en naringsverksamhet.

Det gar inte att med sakerhet ange nar handel med fastigheter &r for handen.
Skattedomstolarna gor i varje enskilt fall en samlad bedémning av den
verksamhet som faktiskt har bedrivits. Av praxis framgar att Hogsta
forvaltningsdomstolen tar hansyn till en rad olika omstandigheter vid sin
beddmning. Domstolen faster sérskild vikt vid antalet kop och forsaljningar
i forhallande till fastighetsinnehavets storlek samt fastighetsbestandets
omsattningshastighet.

Tva principiellt intressanta avgoranden, fran Skatterattsnamnden respektive
forvaltningsratten i Goteborg meddelades under maj manad detta ar.
Gemensamt for avgOrandena ar att ett tydligt manifesterat omsattningssyfte
har beddmts utgora tillracklig grund for att klassificera andelar i
fastighetsforvaltande bolag som lagertillgangar. Huruvida ett tydligt
omsattningssyfte i framtiden kommer att fa en sjalvstandig betydelse vid
skattedomstolarnas bedomning aterstar att se. Avgorandena har 6verklagats
och beviljats provningstillstdnd i hogre instans.

Kritik kan riktas mot lagstiftaren som inte har formatt att skapa en
skattemassig definition av begreppet handel med fastigheter. FOr att 0ka
transparensen och forbattra forutsebarheten vid beddémningen om handel
med fastigheter foreligger, vore det i mitt tycke lampligt att kodifiera Hogsta
forvaltningsdomstolens praxis genom att inféra en presumtionsregel for nar
handel med fastigheter ska anses bedriven.
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1 Inledning

Fragan huruvida yrkesmassig handel med fastigheter bedrivs enligt
bestammelserna i 27 kap. IL eller inte ar intressant ur flera aspekter.

| 27 kap. IL finns specialbestammelser som reglerar handel med fastigheter
och gransdragningen mellan lager- och kapitaltillgangar avseende fastighe-
ter, och andelar i fastighetsforvaltande foretag. Med detta i atanke, borde
fragan nar yrkesmassig handel med fastigheter bedrivs vara relativt enkel att
besvara. Att sa inte ar fallet beror pa att det varken i 27 kap. IL eller i forar-
betena finns en definition av begreppet handel med fastigheter. Detta &r ett
medvetet val fran lagstiftarens sida och beror pa att en sadan har bedomts bli
antingen for snav eller for vid.*

Lagstiftaren har 6verlamnat at skattedomstolarna att géra denna bedémning
och genom praxis uppratta en skiljelinje mellan fastighetsforsaljningar som
ingar som ett led i en bedriven verksamhet avseende handel med fastigheter
och sadana som inte gor det. Frdgan huruvida detta ar rattssakert ar befogad.
For den skatteskyldige ar det viktigt att veta hur hans eller hennes inkomst-
forhallanden paverkas av en avyttring av vissa fastigheter. En rattsprocess
avseende fragan om en verksamhet avseende handel med fastigheter
bedrivs, och som gar hela vagen upp till Hogsta forvaltningsdomstolen, kan
ta ar. Den ovisshet som rader under processen kan gora det svart for foretag
att ta nodvandiga beslut for framtiden och kan pa sa vis skada den bedrivna
verksamheten. Betydelsen av domstolarnas beddmning av huruvida yrkes-
massig handel med fastigheter bedrivs eller inte 6kar av att det for den skatt-
skyldige som regel star betydande ekonomiska varden pa spel. For det
allmanna medfor forhallandet i sin tur en belastning pa de myndigheter och
domstolar som tar stéllning till de enskilda fallen.

Ur beskattningssynpunkt har det stor betydelse om en verksamhet anses
utgdra handel med fastigheter eller inte. Huruvida det &r en skattemassig
fordel eller en nackdel for bolag att dess verksamhet Klassificeras som
handel med fastigheter beror pa omstandigheterna i det enskilda fallet.
Féljande har betydelse vid denna beddmning.

Huvudregeln anger att kapitalvinst vid avyttring av en sa kallad narings-
betingad andel ar skattefri samtidigt som en kapitalforlust inte ar avdrags-
gill, 25 a kap. 3, 5 8§ IL. Vissa andelar som dgs av foretag som bedriver
handel med fastigheter utgor dock inte kapitaltillgangar, 27 kap. 6 § IL.
Detta innebdr att vinst vid avyttring av sadan andel &r skattepliktig medan
en forlust ar avdragsgill. For att undga beskattning pa vinst vid
andelsforsaljning kan ett bolag vilja undvika att verksamheten klassificeras
som handel med fastigheter.

! Prop. 1980/81:68, s. 151.



Kapitalforluster pa fastigheter som &gs av aktiebolag i kapitalplaceringssyfte
far som huvudregel endast dras av mot kapitalvinster pa fastigheter, 25 kap.
12 § IL. Na&r en verksamhet anses utgdra handel med fastigheter klassi-
ficeras fastigheterna som lagertillgangar. Fastigheter som utgor lagertill-
gangar och som avyttras med forlust far kvittas fullt ut mot Gvriga rorelse-
inkomster. For att omedelbart kunna utnyttja en forlust fullt ut kan ett bolag
som har avyttrat en fastighet med forlust vilja klassificera sin verksamhet
som handel med fastigheter.

Enligt huvudregeln ar utdelning pa naringsbetingade andelar i svenska
aktiebolag skattefri, 24 kap. 13 § IL. For att det ska vara fraga om en
naringsbetingad andel kravs som namnts ovan att andelen utgor en
kapitaltillgang hos &garen. Utdelning pa en andel som utgor lagertillgang ar
darfor skattepliktig.

Huruvida utdelning pa en andel ar skattefri paverkar aven ett dotterforetags
mojlighet att till moderforetaget med avdragsratt lamna koncernbidrag. 1 35
kap. 3 8§ IL uppstalls namligen bland annat ett krav pa att utdelning fran
dotterforetaget ska vara skattefri hos moderforetaget. Mojligheten att med
avdragsratt lamna koncernbidrag kan utgdra grund for att bolag dnskar att
verksamheten inte ska anses utgdra handel med fastigheter.

Utifran det ovan angivna kan generellt sagas att foretag som salt fastigheter
med forlust, skatteméassigt kan gynnas av att verksamheten klassificeras som
handel med fastigheter. 1 Ovriga situationer torde det vara en fordel om
verksamheten daremot inte klassificeras som handel med fastigheter, inte
minst med tanke pa att de flesta fastigheter idag saljs forpackade och att
forséljningsvinsten darigenom kan bli skattefri.

Bristen pa forutsebarhet avseende nar handel med fastigheter anses bedriven
verkar fran bada hallen. Detta innebér att den drabbar saval féretag som vill
att verksamheten ska klassificeras som handel med fastigheter som dem som
onskar det motsatta forhallandet.

Detta examensarbete véander sig i forsta hand till yrkesverksamma personer
som kommer i kontakt med den aktuella problematiken i sin profession. Min
forhoppning &r dven att foretagare som ar osdkra pa huruvida dess
verksamhet ar att betrakta som handel med fastigheter eller inte ska finna
végledning for hur domstolarna resonerar vid bedémningen mellan enstaka
fastighetsforsaljningar och yrkesméssig handel med fastigheter.

1.2 Syfte och avgransningar

Mitt syfte med uppsatsen ar att utreda och diskutera vilka kriterier som ska
vara uppfyllda for att en verksamhet skattemadssigt ska klassificeras som
handel med fastigheter. Detta i ett forsok att utreda var gransen gar mellan
handel med fastigheter och sadana fastighetstransaktioner som inte ingar
som ett led i rorelse. Syftet avser saval fysiska- som juridiska personer.



Historiskt sett har oftast en skattskyldig som bedriver byggnadsrorelse aven
ansetts bedriva handel med fastigheter. Avsikten ar att i storsta mojliga
utstrackning avgransa detta examensarbete till att avhandla handel med
fastigheter, skild fran reglerna om byggnadsrorelse, saval i framstallningen
som i praxisgenomgangen. Forhallningssattet ger en mer rattvisande bild av
skattedomstolarnas beddmning av ndr handel med fastigheter anses
bedriven. Dessutom torde det vara relativt séllsynt att franvaron av en
definition av begreppet byggnadsrorelse ger upphov till nagra problem,
eftersom det i de flesta fall torde vara uppenbart om en skattskyldig bedriver
byggnadsrérelse eller inte.?

Examensarbetet kommer endast att behandla reglerna enligt den interna
ratten. Sverige har dock genom undertecknandet av férdraget om EU:s
funktionssatt avstatt en del av den nationella suveraniteten pa det direkta
beskattningsomradet, till forman for EU. Vilket beror pa att EU-domstolen
har fastslagit att EU-ratten &r Overordnad, och darigenom har foretrade
framfor, den nationella ratten.®

1.3 Metod och material

For att uppfylla det i uppsatsen uppstéllda syftet har en rattsdogmatisk
metod anvants, vilket innebdr att lagstiftning, forarbeten, praxis och doktrin
har utretts.

Utover lagstiftning, forarbeten och praxis har tva avhandlingar som berér
amnet, samt grundlaggande skatteréttslig litteratur utgjort underlag till upp-
satsens deskriptiva delar.

Med tva undantag har endast domar som har avgjorts av Hogsta forvalt-
ningsdomstolen alternativt forhandsbesked som har medgivits provningstill-
stand av Hogsta forvaltningsdomstolen anvénts i praxisgenomgangen av
handel med fastigheter. Det ar endast Hogsta forvaltningsdomstolens domar
som bildar praxis pa beskattningsomradet. Anledningen till de tva undan-
tagen &r att dessa avgoranden kom under varen 2011 och i olika hanseende
bryter mot den praxis som utbildats av Hogsta forvaltningsdomstolen och
darfor blivit uppmarksammade.

En stor del av det material som har anvants i denna uppsats kan forefalla
alderdomligt. Detta beror pa att reglerna om handel med fastigheter
utformades genom praxis och det var forst genom den lagreglering som
skedde fran och med 1984 ars taxering (SFS 1981:295) angaende
beskattning av byggnadsrérelse m.m. som den pa omradet bildade praxisen
kodifierades.

% Prop. 1980/81:68, s. 151.
* Se bland annat C-26/62 Van Gend en Loos, C-6/64 Costa mot ENEL, C- 11/70
Internationale Handelsgesellschaft.



Eftersom Sveriges hogsta instans i forvaltningsmal den 1 januari 2011 bytte
namn fran Regeringsratten till Hogsta forvaltningsdomstolen har i denna
uppsats Regeringsratten genomgdende ersatts av Hogsta forvaltnings-
domstolen. Detta for att undvika eventuell férvirring kring benamningen pa
Sveriges hogsta instans i forvaltningsmal.

1.4 Disposition

Denna uppsats bestar utéver den inledande delen, huvudsakligen av fyra
delar. Den forsta delen utgors av en bakgrund. | bakgrunden redogors
inledningsvis for det svenska inkomstbegreppet i ett historiskt perspektiv
samt for tillkomsten av reglerna om handel med fastigheter och dess
utveckling. | bakgrunden aterfinns dven en kort genomgang av de allmanna
kriterierna for naringsverksamhet och dess betydelse for gransdragningen.
Vidare redogors for begreppen kapital- och lagertillgadngar samt forfarandet
att forpacka fastigheter. Denna del syftar till att ge l&saren en grundldggande
forstaelse for viktiga begrepp och de olika aspekter som paverkar Hogsta
forvaltningsdomstolens bedémning.

| uppsatsens andra del introduceras l4saren for reglerna i 27 kap. IL i den
man de ber6r handel med fastigheter. | denna del féljer dven en redogorelse
for varfor begreppet "handel med fastigheter” vallar problem.

| den tredje delen féljer en praxisgenomgang av handel med fastigheter.
Praxisen redovisas i tva separata kapitel. Kapitel fyra behandlar praxisen
vad avser direkt &gande av fastigheter, medan kapitel fem behandlar
praxisen vad avser indirekt dgande av fastigheter. Efter varje rattsfall foljer
en kommentar kring domstolens motivering.

| uppsatsens avslutande del aterfinns analys och avslutning. | analysen fors
en diskussion kring vilka faktorer som ligger till grund for skattedomstolar-
nas beddmning. | analysen framfors aven kritik av géllande ratt, med forslag
till forbattringar. Efter analysen foljer avslutningen dar det, dels redogors for
dragna slutsatser, dels framfors kritik av géallande ratt.



2 Bakgrund

2.1 Inkomstbegreppet i den svenska
inkomstbeskattningen

| forarbetena till 1928 ars kommunalskattelag (KL) lades moda pa att
definiera ett inkomstbegrepp som fangade upp produktiv verksamhet.
Inspiration hamtades fran det nationalekonomiska inkomstbegreppet och
kallteorin.*

Enligt det nationalekonomiska inkomstbegreppet utgérs inkomst av vad som
ingar i nationalinkomsten. Har avses nettoinkomsten av produktiv verksam-
het, framstallning av varor och tjanster, kapitalavkastning, utdelning och
ranteinkomster minus ranteutgifter. Utanfér det nationalekonomiska
inkomstbegreppet faller formogenhetséverforingar som arv, gava, bodelning
och formdgenhetsvinster. Formdgenhetsvinster kan exempelvis uppsta
genom att aktier stiger i varde pa grund av forvantad vinst- och utdelnings-
okning, eller att fastigheter okar i varde som en foljd av utbyggnad av
allmanna kommunikationer.”

Enligt kallteorin kan endast inkomster som utgor avkastning fran en
varaktig inkomstkalla beskattas, det vill sidga utflodet fran kallan.
Appeltradet utgor en bra bildlig exemplifiering av det angivna. Inkomsten
utgors av tradets frukt, medan en eventuell vinst vid férsaljningen av
appeltradet (sjalva inkomstkallan), inte utgoér nagon inkomst, enligt
kallteorin.®

Som framgatt ovan utesluter saledes saval det nationalekonomiska
inkomstbegreppet som kéllteorin bland annat férmdgenhetsoverforingar och
formogenhetsvinster fran inkomstdefinitionen. Utredningsgruppen till 1928
ars KL stotte pa problem nar de utifran dessa inkomstbegrepp skulle
precisera vad som skulle utgéra skattepliktig inkomst. Detta resulterade i en
avsaknad av en explicit inkomstdefinition i saval KL som dess forarbeten.
Skélen hartill angav departementschefen i prop. 1927:102, s. 340:

“Erfarenheten torde hava visat omojligheten att i skatteforfatt-
ningarna giva nagon Kort, uttdmmande definition pa vad som
skall anses vara skattepliktig inkomst, darest man icke vill sa-
som inkomst beskatta allt vad 6verhuvud tillflyter den skatte-
skyldige i penningar eller penningars varde. Inkomst-
skattesakkunniga, vilka haft i speciellt uppdrag att utreda
fragan om inkomstbegreppets omfattning och avgransning,
hava icke lyckats finna nagon tillfredstallande definition. Enda

* Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s. 39.
> |bid. s. 34.
® Ibid. s. 34 f.



utvdgen synes vara att, pa satt saval de sakkunniga som
kommittén gjort, stadga, att intdkt, vilken harflutit ur vissa
angivna forvarvskallor, &r skattepliktig, varav foljer, att intakt,
som icke kan hanforas till ndgon av dessa forvarvskallor, ej ar
underkastad skatteplikt. Déarvid har jag — i olikhet med
inkomstskattesakkunniga — ansett, att omfanget av de sérskilda
forvarvskallorna icke bor angivas sa snavt, att till viss for-
varvskalla ej kan hanforas annan intakt &n sadan som uttryck-
ligen angives hora till densamma. | stéllet synes lagtexten bora
givas en sadan avfattning, att vid lagtillampningen kunna till
intakt av viss forvarvskalla hanforas intakter, vilka till sin
natur aro likartade med dem, som i forfattningstexten
uttryckligen angivas vara hanforliga till forvarvskallan.”

Lagstiftaren oOverlat saledes i viss utstrackning at rattstillampningen att
utforma inkomstbegreppet.

Utformningen av 1928 ars kommunalskattelag (KL) kom likval att grunda
sig pa kallteorin och beskattningen omfattade endast inkomster i varaktiga
inkomstslag. De varaktiga inkomstslagen var inkomst av jordbruksfastighet,
annan fastighet, rorelse, tjanst och kapital.” Inkomstbegreppet i 1928 &rs KL
var snavt utformat. Ett antal inkomster, framférallt férmogenhetsoverfo-
ringar och férmdgenhetsvinster, foll ndmligen uttryckligen utanfor det skat-
tepliktiga omradet.

Ursprungligen gjordes en viktig skillnad mellan I6pande kapitalinkomster
och kapitalvinster. | enlighet med kéllteorin ansags l6pande kapitalinkoms-
ter ge skatteformaga, i egenskap av sin regelbundna karaktar. Kapitalvinster
ansags daremot utgora tillfalliga inkomster som inte erhélls fran en kontinu-
erlig inkomstkélla och inkluderades darfor inte i kallteorins inkomstbegrepp.
Denna begransning av beskattningen torde dock inte enbart ha haft sin
grund i principiella 6vervaganden. | prop. 1927:102, s. 344 angavs som skal
mot en generell realisationsvinstbeskattning att en sadan “maste anses
fraimmande for den allmanna uppfattningen och skulle medféra avsevérda
tekniska olédgenheter”. Efter propositionsuttalandet finns en hanvisning till
SOU 1923:69 s. 97-100. Har framgar att med tekniska olagenheter asyftas
mer &n rent praktiska problem vid inkomstberdkningen. Bland annat disku-
teras kapitalvinstbeskattningens inldsningseffekter. Ett ytterligare skal till att
kapitalvinster endast beskattades i begransad utstrdckning under 1900-talets
storre del, var synsattet att kapitalvinster inte &r producerade varden. Efter-
som tillgangen endast byter dgare ansags vinsten inte utgora nagon inkomst,
vilket ar ett uttryck for det nationalekonomiska inkomstbegreppet.®

Tillfalliga inkomster, som exempelvis icke yrkesmassig forsaljning av
egendom ansags inte ge skatteformaga, och omfattades normalt sett inte av
inkomstbegreppet. Den begrénsade beskattningen, som trots detta redan
innan KL:s infoérande forekommit och som fortskred vid KL:s inférande,

" Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s. 39.
® Ibid. s. 176.
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berodde narmast pa att forsaljningar i spekulationssyfte ansags narliggande
en kontinuerlig handel med tillgangar.® En s&dan inkomst beskattades i det
sjatte inkomstslaget, tillfallig forvarvsverksamhet. Typiskt sett ansags spe-
kulationssyfte foreligga nar en tillgang hade forvarvats i syfte att saljas nar
ett lampligt hogre pris kunde erhallas.'® Av naturliga skal var det ingen latt
sak att avgora syftet bakom ett tillgangsforvarv. Detta resulterade i att det
infordes objektiva rekvisit till hjalp for att avgora nar skatteplikt forelag.
Tillgangar som hade forvarvats genom ett onerdst fang och som hade inne-
hafts en begransad tidsperiod (tio ar for fastigheter och fem ar for Gvriga
tillgangar blev foremal for realisationsbeskattning (kapitalvinstbeskattning).
En kort innehavstid utgjorde saledes en presumtion for att spekulationssyfte
foreldag. Huruvida den skattskyldige haft spekulationssyfte vid forvarvet
eller avyttringen tillmattes inte nagon direkt betydelse, utan presumtionen
for spekulationssyfte torde vara den bakomliggande forutsattningen for den
beskattning som agde rum av vissa kapitalvinster.** Den inbyggda bristen i
spekulationspresumtionen var att kort innehavstid inte vid alla tillfallen be-
rodde pa spekulationssyfte. Dessutom var nagon motbevisning inte tillaten.
Inkomstslaget tillfallig forvarvsverksamhet uppgick i inkomstslaget kapital
vid skattereformen 1991.*2

| direktiven till 1964 ars aktievinstutredning aterfinns en sammanfattning av
den ditintills begrénsade kapitalvinstbeskattningens utmarkande drag.
Departementschefen beskriver den som

”...en kompromiss mellan & ena sidan uppfattningen att vinst
av icke yrkesmassig forsaljning av egendom bor beskattas
endast om vinsten ar resultatet av en spekulation och & andra
sidan uppfattningen att beskattningen bor omfatta icke blott
alla tillfalliga realisationsvinster dverhuvudtaget alla formo-
genhe'gvinster, oavsett om de ar av spekulativ karaktér eller
icke.”

Under efterkrigstiden hojdes inkomstskattesatserna dramatiskt, varfor det ur
skatteformagesynpunkt ansags angelaget att fanga upp de tidigare skattefria
kapitalvinsterna, i inkomstbegreppet. Beskattningen utvidgades darfor suc-
cessivt for dessa fran 1950-talet och framat. Ett viktigt steg var att realisa-
tionsbeskattningen av aktier blev “evig” 1966 i och med att vinster gjordes
skattepliktiga oavsett innehavstid och oavsett om forvarvet skett onerdst
eller benefikt.* Inforandet av den till tiden obegransade realisations-
beskattningen av aktier angavs inte explicit som en principiell &ndring av
inkomstbegreppet. Det var inte heller nodvandigt att gora en sadan
markering eftersom 1928 ars KL, som namnts, inte vilade pa nagot explicit

SOU 1923:69, s. 92.

19| odin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s. 176.

1 prop. 1951:170, s. 25.

12 odin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s. 176.

350U 1965:72, s. 12. Uttalandet 4r hamtat ur SOU 1949:9, s. 60 och &r dven atergivet i
prop. 1951:170, s. 25.

¥ Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s. 40.
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inkomstbegrepp.™ | prop. 1966:90, s. 103 framhéll departementschefen att
just den allmanna uppfattningen om skatteformagan som ett barande motiv
for vad som ska beskattas.

"En beskattning av vérdestegring pa aktier far, som kammar-
ratten papekat, anses uppbaras av en inte ogrundad uppfattning
hos medborgarna i gemen, att en realiserad sadan varde-
stegring ger en skattekraft fran vilken det saknas anledning
bortse vid bestamning av beskattningsomradet.”

Uttalandet ska ses i ljuset av den kraftiga véardestegring som hade skett pa
aktier.

Vid motsvarande utvidgning av beskattningen till fastigheter gjorde
departementschefen déremot en tydlig principiell markering. Det &ldre
principiella betraktelsesattet att endast avkastning av en forvarvskalla skulle
beskattas, var inte langre mojligt att uppratthalla.

”Samhaéllsutvecklingen har medfort att stOrre vinster, som
uppkommer nér tillgangar i realkapital realiseras, inte i forsta
hand framstar som om det fran borjan insatta kapitalet aterfas
efter skalig forrantning. Vinsten ar ofta relativt sett sa stor att
utbytesmomentet trader i bakgrunden. Resultatet av invester-
ingen ter sig ofta omotiverat fordelaktigt. Sarskilt i ett lage, nar
samhéllet begar att medborgarna ska avsta en forhallandevis
stor del av sina arliga arbetsinkomster till det allmanna i form
av skatt, synes ett benhart fasthallande av den ursprungliga
skillnaden mellan inkomst och kapitalvinst strida mot en annan
av de grundlaggande principerna for var beskattning, namligen
skatteférmageprincipen.”®

1991 ars skattereform innebar i princip en fortsatt utvidgning av
inkomstbegreppet. Samtidigt som skattesatserna sanktes vidgades
underlaget for inkomstberédkningen. Den utvidgade beskattningen tréaffade
framst naturaférmaner i inkomstslaget tjanst samt kapitalinkomster.
Avsikten var att reformen skulle vara fordelningspolitiskt neutral genom att
de som gynnas av l&gre skattesatser ofta &r personer som missgynnas av en
utdkad beskattning av kapitalinkomsterna.” | och med skattereformen 1991
kan det &dldre synséttet principiellt ses som helt dvergivet. Numera anses
kapitalvinster i princip vara beskattningsbara inkomster i lika man som
andra kapitalinkomster.*®

1999 ars inkomstskattelag (IL) medftrde inte nagra storre foréandringar av
inkomstbegreppet. Aven IL saknar en generell definition av vad som ska
anses som skattepliktig inkomst. Avgransningen av vad som &r

> Melz, 1986, s. 30.

18 prop. 1967:153, s. 123.

7 Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s. 41.
'8 Ibid. s. 176 f.
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skattepliktiga intakter sker fortfarande genom de olika inkomstslagen och
genom en rad intakter som uttryckligen undantas fran beskattning i sarskilda
bestammelser.*®

Sammanfattningsvis kan konstateras att betydande férandringar har skett av
det kallteoretiska inkomstbegrepp som lades till grund for 1928 ars KL.
Spar av kallteorin finns dock kvar &n idag. Bland annat har indelningen i
inkomstslag behallits, &ven om de har bantats till tre stycken. Vidare ar
tekniken att en inkomst maste hanforas till ett av de angivna inkomstslagen
for att vara skattepliktig bekant. Awvslutningsvis kan ndmnas att
inkomstberakningen ska ske av varje verksamhet for sig.”

2.2 Nagot om skalen till skillnaderna i
beskattningen

Det finns flera anledningar till skillnaderna i beskattningen av ordinara
forsaljningsvinster och kapitalvinster. Detta avsnitt amnar att i korthet
belysa de bakomliggande skélen till dessa skillnader. Skillnaderna grundar
sig i det kallteoretiska inkomstbegreppet, som utgar ifran att tillfalliga
inkomster inte ger samma skatteférmaga som regelbundna inkomster. Den
forandring som senare skett i denna uppfattning har inte varit tillrackligt
langtgaende for att motivera att realisationsvinster och ordinara vinster ska
beskattas pa precis samma satt. Skalen till detta har inte explicit uttryckts i
forarbetena. Det torde vara sa att en fullstandig likabehandling utan vidare
dvervaganden ansetts utesluten. Samtidigt star det klart att skillnaden till en
del beror pa de komplikationer som féljer med en sa speciell inkomst som
kapitalvinst.* Vilket jag strax aterkommer till.

Det saknas i forarbetena en diskussion kring vilka faktorer som ligger till
grund for skillnaden i beskattning av kapitalvinster och ordindra inkomster.
| SOU 1965:72, s. 77 ff** sammanfattade aktievinstutredningen i sitt betan-
kande, de uttalanden, som ur rattvisesynpunkt framforts i den allménna
debatten i USA, for och emot en sérbehandling av kapitalvinsterna i
forhallande till ordindra inkomster.

Argumenten for en formanligare beskattning av realisationsvinster an av
andra inkomster, i korthet:
e Inlasningseffekterna.
e Risken for omotiverat hdg progressiv beskattning av engangs-
vinster.
e Tillfalliga inkomster ger lagre skatteformaga &an regelbundna
inkomster.
e Realisationsvinster ar inte producerade vérden.

19 odin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s. 43.
20 H
Ibid.
?! Melz, 1986, s. 208.
?2 Se aven SOU 1975:53, s. 186 ff dar dversikten &r tergiven.
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e Realisationsvinster ar till stor del ett resultat av inflationen.

Argumenten for en likabehandling, i korthet:

e Beskattningen bor bygga pa ett inkomstbegrepp som inte tillater
sérbehandling av vissa inkomster.

e Rantevinsten av en uppskjuten beskattning uppvéger helt eller del-
vis, risken for en omotiverat hdg progressiv beskattning av engangs-
vinster.

e En fordndring i den historiska uppfattningen att tillfalliga inkomster
ger lagre skatteformaga an regelbundna inkomster, samt att realisa-
tionsvinster inte dr producerade varden, innebér att invandningar
idag finns mot dessa argument.

e Aven andra inkomster &r delvis ett resultat av inflationen.

o Kapitalvinster koncentreras till stora inkomsttagare. Férdelningspoli-
tiska skél talar darfér mot en sérbehandling.

e En séarbehandling skapar incitament att omvandla vanliga inkomster
till kapitalvinster. Detta medfor transaktioner som for Gvrigt ar
omotiverade.

Avsikten ar att kapitalinkomster i princip ska beskattas lika hart som
forvarvsinkomster. Att astadkomma detta tycks vara véldigt svart redan pa
ett teoretiskt plan. Kapitalinkomstens speciella karaktar medfor flera
problem som far lésas med schabloner som avviker fran det teoretiskt
onskvarda. De grundldggande problemen &r hur inflationen ska beaktas och
vid vilken tidpunkt beskattningen ska ske.?®

Inflationsproblemet ar extra framtradande i inkomstslaget kapital, eftersom
nastan alla inkomster harror fran ett investerat kapital. | tider med inflation
maste hansyn tas till denna. F6r om hela den nominella kapitalinkomsten
beskattas och ingen del av denna laggs till kapitalet kommer dess varde att
forbrukas.? Foljande exempel tydliggdr resonemanget:

Ponera att den skattskyldige har 100 000 kr vid arets ingang och den
radande inflationen ar 4 %. For att kapitalet vid utgangen ska ha ett
oférandrat realvarde kravs 104 000 kr. Om den skattskyldige erhallit 10
% i ranta ska 4 000 av de 10 000 kronorna laggas till kapitalet och
endast 6 000 kr (6 %) ar en (real) inkomst.

Den radande avsikten ar att inflationen ska beaktas vid kapitalinkomst-
beskattningen, vilket borde leda till att endast den reala inkomsten beskattas.
Av praktiska skal har det inte ansetts majligt att utforma reglerna pa det
sattet. Istallet har inflationen beaktats i inkomstslaget kapital genom att en
schablonmaéssig skattesats om 30 % tréffar hela den nominella inkomsten.
Den nuvarande I6sningen pa inflationsproblematiken &r saledes att

% Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s. 177.
2 hid.
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kapitalinkomster beskattas med en skattesats som ar lagre an den som traffar
arbetsinkomster.?

2.3 Yrkesmassig handel med fastigheter —
reglernas tillkomst och utveckling

Ar 1981 togs det for forsta gangen in bestammelser om byggnadsrorelse och
handel med fastigheter i punkt 3 av anvisningarna till 27 8 KL (SFS
1981:295). Bestammelserna tillampades som huvudregel, fran och med
1984 ars taxering. Trots att det fram till 1981 saknades sarskilda regler pa
omradet, fanns det en utbildad praxis. Praxisen omfattar framforallt fall dar
en fastighet anses inga i en byggnadsrorelse (sa kallad byggmastarsmitta)
och nar andelar i fastighetsforvaltande bolag anses ingd i en
byggnadsrorelse. For den intresserade aterfinns en redogérelse for denna
praxis i SOU 1977:86 s. 302. Genom 1990 ars skattereform flyttades
bestammelserna om byggnadsrérelse och handel med fastigheter till punkt 4
av anvisningarna till 21 § KL (SFS 1990:650)

Fram till 1981 var den enda skattelagstiftningen som 06verhuvudtaget
reglerade handel med fastigheter, den som &gnats jordstyckningsrorelse.?
Kommunalskattekommittén motiverade forhallandet pa foljande satt i SOU
1924:53:

”Jordstyckningsféretag ar onekligen ett slags handel med fas-
tigheter, som kan anses sasom naring. Foretagaren &ager eller
forvarvar ett jordomrade, fordelar det i olika lotter och utfor-
séljer dessa lotter till andra. Men i ovrigt larer en forvérvs-
verksamhet, som kan rubriceras som handel med fastigheter
och anses sasom naring, ej vara att rakna med, da den affars-
massiga omsattningen pa fastighetsmarknaden allméanneligen
forsiggar i helt annan form, namligen genom agenturer, som
sammanfora séljare och kdpare och formedla forséaljningarna.
Dessa forséljningar komma alltid att referera sig till séljarens
person och darvid uppkommen vinst att i beskattnings-
hanseende for honom att rdknas som realisationsvinst, om for-
utsattningarna darfor i 6vrigt foreligga. D4, savitt kommittén
har sig bekant, ndgon annan affarsverksamhet an jordstyck-
ningsforetag, som skulle kunna rubriceras sdsom naring med
uppgift att handla med fastigheter, knappast forekommer, och
en bestdmmelse om dylik annan handel med fastigheter
antagligen skulle mera inveckla an reda hithérande
skattesporsmal, har nagon bestdammelse darom ej av
kommittén i forslaget upptagits.”?’

% Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s 178 f.
%6 Mutén, 1959, s. 263.
21 SOU 1924:53, s. 455.
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Intressant nog skulle det endast droja ett ar innan Hogsta
forvaltningsdomstolen genom RA 1925 ref. 47 klargjorde att domstolen
tvartemot uttalandet i SOU 1924:53 kunde ténka sig handel med fastigheter
bedriven yrkesmassigt, &ven i andra fall an vid tomtexploatering. Domstolen
ansag att handel med fastigheter kunde foras in under det sjétte
inkomstslaget, tillfallig forvarvsverksamhet. | det principiellt viktiga
rattsfallet hade ett bolag bildats for att Gverta en banks engagemang i
fastigheter och fastighetsbolag. Malet gallde forvisso huruvida skatteplikt
forelag for vinst vid avyttring av aktier i de ursprungliga fastighetsbolagen
(indirekt agande istallet for direkt agande). Aven i RA 1928 Fi 491, RA1932
Fi 89 och RA1934 Fi 478 konstaterade Hogsta forvaltningsdomstolen att
handel med fastigheter kan forekoma &ven i andra former &n genom
jordstyckningsrorelse.

Fragan huruvida yrkesmassig handel med fastigheter bedrivs har med led-
ning av de generella rorelsekriterierna om sjélvstandighet, yrkesmassighet
och i regel dven forvarvssyfte, utformats i réttspraxis. Lagregleringen som
tradde i kraft fran och med 1984 ars taxering angaende byggnadsrorelse och
handel med fastigheter innebar i stort sett en kodifiering av aldre praxis.?
Genom 1990 ars skattereform flyttades bestammelserna till punkt 4 av
anvisningarna till 21 8 KL (SFS 1990:650). Genom SFS 1999:1229
flyttades reglerna slutligen till dess nuvarande placering i 27 kap. IL.

2.4 Rorelsekriterierna i korthet

2.4.1 Inledning

Lagstiftaren har 6verlamnat at skattedomstolarna att med végledning av de
generella rorelsekriterierna bedéma huruvida handel med fastigheter bedrivs
eller inte. Skalen till detta &r att KL, med ett mindre undantag®, inte inne-
holl ndgra sarskilda regler for gransdragningen mellan fastighetsrérelser®
och tillfalliga fastighetsforsaljningar.®® Avsaknaden av en skattemassig
definition av begreppet handel med fastigheter innebar trots reglerna om
handel med fastigheter i 27 kap. IL att grdnsdragningen mellan enstaka fas-
tighetsforsaljningar och yrkesmassig handel med fastigheter an idag far ske
med hjalp av de allménna kriterierna for naringsverksamhet. Dessa aterfinns
idag i 13 kap. 1 § forsta stycket IL. De rekvisit som ska vara uppfyllda for
att rorelse ska foreligga anses vara forvarvssyfte, sjalvstandighet och
yrkesmaéssighet.

%8 Norell, Tegnander, Werkell, 2008, s. 34.

% Definitionen av okvalificerad tomtrérelse i anvisningarna till punkt 2 i 27 § KL
(1928:370).

% Fastighetsrorelse anvands i detta sammanhang som ett samlingsbegrepp for byggnads-
och tomtrorelse samt handel med fastigheter.

3! Melz, 1986, s. 210.
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2.4.2 Forvarvssyfte

Med forvarvssyfte avses att verksamheten bedrivs i syfte att ge ett
ekonomiskt utbyte. Det ar viktigt att notera att verksamheten inte behdver
ga med vinst for att forvarvssyfte ska foreligga, utan det ar syftet som &r
avgorande. Om en person fortsétter en forlustbringande verksamhet, trots att
mojligheterna att gora den lénsam ar sma, kan det utgora en presumtion for
att forvarvssyfte saknas.*

Normalt sett gar det inte att direkt avgora huruvida forvarvssyfte foreligger.
For beddmningen torde en rad yttre iakttagbara kannetecken vara avgo-
rande. Forvarvssyfte bor normalt foreligga om verksamheten ar av sadan art
att den vanligtvis brukar bedrivas i forvarvssyfte och for att bista
allméanheten.®

Né&r verksamhet bedrivs som typiskt sett utgér hobbyverksamhet och istéllet
huvudsakligen bedrivs for att tillfredstédlla personliga intressen, bor
forvarvssyftet vara tydligare manifesterat for att naringsverksamhet ska
anses foreligga. Bedémningen &r objektiv, vilket innebér att det &r utan
intresse om en yrkesutdvare anser sig arbeta utan “vinstmotiv”. Avsaknaden
av forvarvssyfte kan resultera i att inkomsten istallet beskattas i
inkomstslaget kapital, vid en kapitalvinst. **

2.4.3 Sjalvstandighet

Med sjalvstandighet avses att en naringsidkare bedriver sin verksamhet
sjalvstandigt gentemot sina uppdragsgivare. Viktiga aspekter i beddmningen
ar huruvida néringsidkaren kan séatta annan i sitt stélle, anvénder egna
hjdlpmedel och/eller egna medhjélpare. Ett annat ké&nnetecken for
sjalvstandighetskriteriet &r att verksamheten ofta innebar ett visst risk-
moment genom att dess resultat kan variera.®

2.4.4 Yrkesmassighet

Verksamheten ska vidare drivas regelbundet och inte endast tillfalligt. Det
innebadr att verksamheten ska drivas med en viss omfattning och varaktighet.
En mycket omfattande verksamhet kan anses yrkesmassigt bedriven &ven
om verksamheten bara pagar en kort period, exempelvis arrangemang av en
stor rockkonsert. N&r en verksamhet har bedrivits under en langre tid satts
kravet p& omfattning lagre.*® Regeringsratten har exempelvis bedémt att
fiske med en bruttointakt pa 7 765 kronor utgjort naringsverksamhet nar
verksamheten bedrivits under ett antal &r.%

%2 Lodin, Lindencrona, Melz, Silfverberg, 2011, s. 287.
* \bid.

* Ibid. s. 287 f.

% |bid. s. 289.

% 1bid. s. 290.

¥ RA 1982 Aa 132.
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Dessutom krévs normalt att verksamheten vander sig till allménheten och
inte endast bedrivs for egen rakning. | RA 81 1:4 ansdgs aktieforséljning
inte vara yrkesmassig trots att forséljningarna var mycket omfattande.
Utgangen berodde pa att aktieforsaljningarna vidtagits for egen rakning och
var inte inriktad pa att bista allmanheten eller sarskilda investerare.

Om en person direkt eller indirekt via ett bolag bedriver yrkesmaéssig
verksamhet, kan detta i viss man paverka bedémningen av annan likartad
enskild verksamhet som han paborjar. Byggmastarsmitta ar ett sadant
exempel, se 27 kap. 4 8 IL andra stycket.

2.5 Rorelsekriteriernas betydelse for
gransdragningen

Av rorelserekvisiten ar det for gransdragningen mellan enstaka fastighets-
forsaljningar och yrkesmassig forsaljning i huvudsak yrkesmassighets-
kriteriet sérskiljande. Aven forvarvssyftet kan vara sérskiljande i vissa fall.

For att en verksamhet ska utgéra en néringsverksamhet kravs det som
framgatt av ovan bland annat att den drivs med forvarvssyfte. For
kapitalvinstbeskattning kravs daremot inte att nagot forvarvssyfte pavisas.
Né&r den eviga kapitalvinstbeskattningen inférdes motiverades den uttkade
beskattningen genom den skatteformaga som tillfalliga vinster ger. Denna
grund innebdr inte att forvarvssyfte ar en nodvandig foérutsattning for att
kapitalvinstbeskattning ska ske.®® Genom att forvarvssyfte &r en
forutsattning for rorelsebeskattning, men inte for kapitalvinstbeskattning,
har detta rekvisit betydelse vid gransdragningen.

Om ett forvarvssyfte ar konstaterat, kravs det dven att det ar yrkesmaéssigt
for att rorelsebeskattning ska ske. Fragan blir da vad det yrkesméssiga
forvarvssyftet ska avse? Mutén har uttalat att forvarvssyftet ska vara inriktat
pa sadan verksamhet, som avses med rorelsen, vilket innebar att
forvarvssyftet ska vara inriktat pa den yrkesmassiga omsattningen av
fastigheterna. De tva vanligaste syftena bakom ett fastighetsforvarv ar att
antingen inkassera dess avkastning, eller for att erhalla en vérdestegring som
senare kan realiseras. | det forra fallet kan det foreligga ett yrkesmassigt
forvarvssyfte vad avser fastighetens forvaltning, men da det inte avser
forsaljningen kan en forsaljning inte rérelsebeskattas.®

Normalt sett finns det vid fastighetsforvarv en forvantan om en vérde-
stegring. Det utesluter dock inte att verksamheten primart sett betraktas som
en forvaltning om verksamheten inte syftar till att astadkomma nagon vérde-
stegring utan att endast erhalla den vérdestegring som astadkoms av utom-
staende faktorer, exempelvis forandringar i efterfragan och rantenivaer. Vid
bedrivande av en fastighetsrorelse ar tvartemot hela tanken att genom en

% Melz, 1986, s. 210 f.
% Muten, 1959, s. 206, Melz, 1986, s. 211.
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foradling av fastigheten, genom exempelvis uppstyckning, bebyggelse, om-
byggnad for att tillgodose annat anvandningsomrade, astadkomma en
vérdestegring.“°

En naringsverksamhet torde saledes forutsatta nagon form av produktion av
de varden som realiseras. Det &r dock inte nddvandigt att hela eller ens
huvuddelen av vardedkningen beror harpd.** RA 81 1:4 ger uttryck for att
man i rattstillampningen beaktar detta vid bedémningen av om ett yrkes-
massigt forvarvssyfte finns. | det angivna réttsfallet beddmdes regelbundna
och mycket omfattande aktieforsaljningar inte utgbra rorelse. Hogsta
forvaltningsdomstolen fann att avsikten med forsaljningarna var att uppna
storsta mojliga avkastning pad det omsatta kapitalet. Aktiehanteringen var
inte inriktad pa att bistd allmanheten eller sarskilda investerare, som skulle
kunna kommit att betraktas som handelsbolagets kunder. Inte heller den
omstandigheten att kdpen och forsaljningarna haft stor omfattning och ingatt
i den typ av portfoljforvaltning som inriktas pa kortsiktiga spekulations-
vinster i stéllet for exempelvis jamn avkastning eller realvardesakring,
utgjorde inte heller enligt domstolen skal att anse att rorelse forelag.

Av RA 81 1:4 foljer att det inte &r tillrackligt med en omfattande och
regelbunden omséttning av tillgdngarna, utan verksamheten maste &ven rikta
sig till allmanheten eller sérskilda investerare. Utgangen i malet kan dven ha
sin grund i det ovan antagna kravet att verksamheten inte enbart kan besta
av att tillgodogdra sig av marknadsforandringar skapade vérdestegringar.
Verksamheten som sadan maste istéllet syfta till att skapa nagot vérde.

Av de ovan forda resonemangen foljer att en verksamhet boér bedémas som
rorelse om foljande kriterier ar uppfyllda: fastighetsforvérv sker i syfte att
sdljas och forvarvssyftet ar darigenom inriktat pa en forséljningsvinst.
Denna forséljningsvinst ska dessutom uppkomma i en verksamhet som ar
yrkesmassigt bedriven (regelbundenhet och varaktighet) och dar verksam-
heten syftar till att astadkomma en véardestegring pa fastigheterna, det vill
séga den yrkesmassiga verksamheten sker i syfte att forvéarva forsaljnings-
vinster. Fragan huruvida en sadan bedémning av verksamheten har gjorts far
jag anledning att aterkomma till under kapitel 4 och 5 nedan.

2.6 Begreppen kapital- och lagertillgang i
aktuell kontext

Reglerna i 27 kap. IL &r specialregler som bland annat behandlar handel
med fastigheter och under vilka forhallanden fastigheter som tilln6r en
sadan verksamhet kan utgora lagertillgangar. For att reglerna i 27 kap. IL
overhuvudtaget ska bli tillampliga kravs att den skattskyldige bedriver
nagon av de verksamheter som anges i kapitlet (byggnadsrorelse, handel
med fastigheter, tomtrérelse). Som framgatt ovan har lagstiftaren

40 Melz, 1986, s. 211.
4 Ibid.

19



overlamnat at rattstillampningen att bedéma nar handel med fastigheter
foreligger. Ut6ver dessa regler, finns bestammelser om lagertillgangar i 17
kap. IL.

Den inkomstskatterattsliga definitionen av lagertillgangar finns i 17 kap. 3 §
IL. Tillgdngar som &r avsedda for omséttning eller forbrukning betecknas
som lagertillgangar enligt IL. Det avgoérande for fragan huruvida en
fastighet ar en lagerfastighet ar saledes om fastigheten utgor en tillgdng som
ar avsedd for omséttning.

Den inkomstskatterattsliga definitionen av kapitaltillgangar i inkomstslaget
naringsverksamhet aterfinns i 25 kap. 3 § andra stycket IL. Tillgangar som
inte utgor lagertillgangar, pagaende arbeten, kundfordringar, inventarier och
immateriella rattigheter ar kapitaltillgangar i IL:s mening. Om en fastighet
saledes inte ar en lagertillgang varken enligt reglerna i 27 kap. IL eller 17
kap 3 § IL, utgor den en kapitaltillgang enligt 25 kap. 3 § andra stycket IL.

Om samma gransdragning mellan lager- och kapitaltillgang istéllet avser en
fysisk person som salt en fastighet som klassificerats som kapitaltillgang,
ska eventuell vinst beskattas i inkomstslaget kapital.

Vid forséljning av lagerfastighet beskattas skillnaden mellan forséljningspris
och skattemassigt varde. Fastigheter som utgor kapitaltillgangar kan
forpackas och under vissa forutsattningar séljas helt skattefritt (se nésta
avsnitt).

2.7 Kort om forpackning av fastigheter

Det faktum att kapitalvinster pa néaringsbetingade andelar &r skattefri i
Sverige, ger ett incitament till att bolagsférpacka vardefulla tillgangar infor
en forséljning. Paketering innebdr att fastigheter som ska saljas forst
overlats till skattemassigt varde till ett dotterbolag eller ekonomisk férening
inom koncernen. Dérefter saljs andelarna i dotterbolaget till en extern
kopare. S& lange andelarna i dotterbolaget eller den ekonomiska féreningen
ar néringsbetingade, leder forfarandet till att saljaren inte behdver skatta for
en forsaljningsvinst som i realiteten utgdr en intakt i naringsverksamheten. 2

Vilka krav som uppstalls for att en andel ska vara naringsbetingad framgar
av 24 kap. 13-16 8§ IL. | denna kontext ar det av stor betydelse att endast
kapitaltillgangar kan utgora naringsbetingade andelar, vilket askadliggor hur
viktig gransdragningen ar mellan lager- och kapitaltillgang. En lagertillgdng
beskattas alltid vid forsdljning med vinst, medan en kapitaltillgang kan
séljas med vinst utan att beskattning utloses.

*2 Prop. 2002/03:96, s. 132 f.
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3 Byggnadsrorelse, handel med
fastigheter och tomtrorelse

3.1 Inledning

| 27 kap. IL finns bestdmmelser for tre former av ndringsverksamhet som
avser fastigheter: byggnadsrorelse, handel med fastigheter och tomtrorelse.
Vad som har placerats har &r vissa specialbestdmmelser. UtOver dessa galler
de “vanliga” bestammelserna for berdkning av inkomst av naringsverksam-
het.

I nastféljande avsnitt foljer en genomgang av bestammelserna i 27 kap IL
som ar relevanta for det i uppsatsen uppstallda syftet, det vill saga fragan nar
handel med fastigheter bedrivs. Syftet ar att introducera l&saren for reglerna.

3.2 Reglerna om handel med fastigheter

Innehav av lagertillgang

27 kap 2 8§ IL slar fast vad avser enskilda naringsidkare att den som innehar
vissa tillgangar anses bedriva naringsverksamhet och att verksamheten ska
anses som handel med fastigheter. Inneborden for 6vriga skattskyldiga ar att
paragrafen pekar ut vilken typ av verksamhet som ska anses bedriven.*

Lagerfastigheter

27 kap. 4 § IL anger nar en fastighet blir en lagertillgang hos férvarvaren.
Huvudregeln framgar av paragrafens forsta stycke, vilket anger att en
fastighet som forvarvas av den som bedriver handel med fastigheter blir
"smittad” av denna rorelse. Varpd den forvarvade fastigheten blir
lagertillgang i handeln med fastigheter. Detsamma géller om maken till en
sadan person forvarvar en fastighet. Paragrafens andra stycke utvidgar
“smittan” ytterligare till att omfatta dven situationen att den som é&r
foretagsledare eller make till en foretagsledare i ett famansforetag eller
famanshandelsbolag forvérvar en fastighet som skulle ha varit lagertillgang i
handel med fastigheter. Det finns daremot inte nagra bestammelser om
“smitta” mellan andra narstaende till exempel foraldrar och barn. | 27 kap. 4
8 tredje stycket IL finns en erinran om att privatbostadsfastigheter inte
omfattas av denna bestdmmelse.

| 27 kap. 5 § IL forsta punkten slar fast att en fastighet som uppenbarligen
forvarvats for att till huvudsaklig del anvéndas stadigvarande i en annan

43 Andersson, Saldén Enérus, TiveUs, 2010, s. 842.
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naringsverksamhet an fastighetsforvaltning, ar undantagen fran “smittan”
enligt huvudregeln i 27 kap. 4 § IL. Det kan vara fraga om till exempel en
fastighet som anskaffats for stadigvarande anvandning i jordbruk, skogs-
bruk, eller rorelse. Det innebér att ocksa en fastighet som anskaffats for att
anvandas stadigvarande i handel med fastigeter omfattas av undantaget.**

Lagerandelar och fastighetsférvaltande foretag

Enligt 27 kap. 6 8 IL ska andelar i fastighetsforvaltande foretag i vissa fall
anses som lagertillgangar i handeln med fastigheter. Med fastighetsforval-
tande foretag avses bolag och foreningar vars verksamhet till vésentlig del
avser forvaltning av fastigheter.*

Andelar i foretag som bedriver handel med fastigheter behandlas daremot
som kapitaltillgangar for juridiska personer och som tillgangar i inkomst-
slaget kapital for fysiska personer.*®

Bestammelsen infordes ursprungligen genom lagstiftning ar 1981. Av
forarbetena framgar att utgangspunkten for regleringen var att aktier och
andelar i enlighet med davarande praxis skulle behandlas pa samma satt som
direktagda fastigheter om andelsinnehavet skulle kunna ses som ett
alternativ till ett direktagande.*’

Av forarbetena framgar aven att tanken bakom reglerna ar att forhindra att
den som bedriver till exempel byggnadsrorelse ska kunna fora dver alla
fardigbyggda fastigheter till ett heldgt fastighetsforvaltande aktiebolag.
Detta skulle annars resultera i att fastigheterna hos detta bolag utgor
kapitaltillgangar. Samma effekt uppstar om en skattskyldig som bedriver
handel med fastigheter for Over fastigheter till heldgt dotterbolag.
Lagstiftaren ser aktieinnehavet som ett alternativ till ett direkt dgande av
fastigheterna. | forarbetena angavs dock att om ett innehav inte kan ses som
ett alternativ till ett direkt innehav av lagerfastigheter, ska andelarna inte
anses som lagertillgangar. Typsituationen &r en mindre aktiepost i ett
borsnoterat fastighetsbolag. Regeln i 27 kap. 6 § IL begransades darfor
genom att tva forutsattningar maste vara uppfyllda for att den ska kunna
tillampas.

Den forsta forutsattningen innebér att det fastighetsforvaltande foretaget
innehar atminstone en fastighet som skulle ha varit lagertillgang i aktie-
agarens byggnadsrorelse eller handel med fastigheter. Denna bedémning far
goras med tillampning av 27 kap. 4-5 8§ IL.

Den andra forutsattningen ar att det ska finnas nagon sorts gemenskap
mellan andelsagaren och det fastighetsforvaltande foretaget. 27 kap. 6 § IL
anger nar sadan gemenskap anses foreligga i form av tre alternativa punkter.

* Andersson, Saldén Enérus, TiveUs, 2010, s. 870.
*® Prop. 1980/81:68, s. 209.
4 Andersson, Saldén Enérus, Tiveus, 2010, s. 847.
47 Prop. 1980/81:68, s. 160.
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| den forsta punkten anges att om foretaget ar ett famansforetag, kan gemen-
skapen besta i att dgaren ar foretagsledare eller make till foretagsledare i
foretaget. |1 den andra punkten bestar gemenskapen i att det pa annat satt
finns en intressegemenskap mellan innehavaren och det fastighetsfor-
valtande foretaget. Med intressegemenskap i detta sammanhang avses att
agarforetaget och det fastighetsforvaltande foretaget ar moder- eller
dotterforetag eller foretag under i huvudsak gemensam ledning. Slutligen
anges i punkt tre att gemenskapen kan besta i att det &r frdga om ett famans-
handelsbolag eller att andelsdgaren har ett vasentligt inflytande. 1 denna
punkt krdvs inget annat &n att innehavet avser en andel i ett handelsbolag,
det vill sdga varken att det ar fraga om ett famanshandelsbolag eller att
andelsagaren har ett vasentligt inflytande. Det har ingen betydelse hur stort
andelsinnehavet &r.*

3.3 Varfor vallar begreppet handel med
fastigheter problem?

En stor del av dagens problem vad avser den skattemassiga behandlingen av
handel med fastigheter kan hérledas ur avsaknaden av en klar definition av
begreppet handel med fastigheter. N&r reglerna om handel med fastigheter
infordes genom SFS 1981:295, uttalade departementschefen i tillhérande
proposition att det vore énskvart om lagtexten gav klart besked om nér
verksamhet ar att beddma som handel med fastigheter. Departementschefen
konstaterade dock samtidigt att det vid utformningen av en sadan definition
uppkommer betydande svarigheter. Risken ar att den valda definitionen blir
for vidstrackt eller for snav.*

Departementschefen uttalar vidare att med hénsyn till de likheter som finns
mellan tomtrorelse och handel med fastigheter, kan tyckas néra till hands att
infora en definition av saval kvalificerad® som okvalificerad handel med
fastigheter, med reglerna om tomtrorelse som forebild. Fastighetshandel i
den okvalificerade formen skulle exempelvis foreligga om den skatte-
skyldige under en viss period kdpt och salt ett visst minsta antal fastigheter .
Departementschefen framholl att en stor nackdel med en sadan regel ar att
den inte tar hansyn till omfattningen av den skattskyldiges verksamhet. Vid
okvalificerad tomtrorelse har denna brist mindre betydelse eftersom en
sadan rorelse normalt avser ett begransat markomrade. Vid handel med
fastigheter kan daremot ett stort antal fastigheter beldgna pa olika platser i
landet ingd i verksamheten. Enligt departementschefen ar det inte rimligt att
basera beddmningen av om handel med fastigheter foreligger eller inte
enbart pa antalet fastighetstransaktioner. Om den skattskyldige utgdr ett av
de stora borsnoterade bolagen med ett mycket stort fastighetsbestand, kan

“8 Prop. 1980/81:68, s. 161 f.

** Ibid. s. 151.

%0 Med kvalificerad handel avses naringsverksamhet som huvudsakligen bestar i forsaljning
av fastigheter som uppenbarligen har avyttrats for att inga i yrkesmassig handel med
fastigheter. JAamfor med 27 kap. 10 § IL.
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ett visst antal kop och forsaljningar framsta som en naturlig omplacering av
fastighetsbestandet; medan samma antal transaktioner maste bedémas som
néringsverksamhet om den skattskyldiges fastighetsinnehav ar begrénsat till
ett fatal fastigheter.>

P& dessa grunder ansag departementschefen inte att den av beredningen
foreslagna regeln for bedémningen av okvalificerad handel med fastigheter
kunde laggas till grund for lagstiftning. Vidare ansags det av praktiska skal
inte mojligt att infora andra former av schabloner, exempelvis regler som tar
sikte pd kopeskillingarnas storlek eller hur snabbt fastighetsinnehavet
omsétts. Beredningen foreslog dven att en definition skulle inforas for
kvalificerad handel med fastigheter. Enligt departementschefen fyller en
sadan definition knappast nagon funktion om man avstar fran att definiera
begreppet okvalificerad handel med fastigheter, varfor dven detta forslag till
definition avslogs. Departementschefens slutsats var att det liksom ditintills
far overlamnas &t praxis att faststalla var gransen gar mellan handel med
fastigheter och sadana fastighetstransaktioner som inte ingar som ett led i
naringsverksamhet.>?

*! Prop. 1980/81:68, s. 151.
52 Ibid.
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4 Gransdragningen i praxis —
direkt agande

4.1 Inledning

| detta fjarde kapitel foljer en redogorelse for rattsfall som behandlar handel
med fastigheter. Efter varje rattsfall foljer en kommentar kring domstolens
bedémning. Syftet med denna &r att diskutera huruvida domstolarna
uppratthaller skiljelinjen mellan enstaka fastighetsforsaljningar och yrkes-
massig handel med fastigheter genom att omstandigheterna i malen prévas
mot rorelsekriterierna. Vidare undersoks om domstolen i sin bedémning tar
hansyn till andra aspekter och i sa fall vilka?

Rattsfallen sorteras in under rubrikerna yrkesmassig handel med fastigheter
respektive ej yrkesmassig handel med fastigheter beroende pa HoOgsta
forvaltningsdomstolens utslag.

4.2 Yrkesmaéassig handel med fastigheter

4.2.1 RA 1971 Fi 1609

Bakgrund

Aktiebolaget Y L forvarvade under aren 1946-1965 20 fastigheter, varav 18
under periodens sju sista ar. Y L salde dven 10 fastigheter aren 1960-1966.
Sex av forsaljningarna agde rum till utomstaende och fyra till ett aktiebolag
tillnérande Y L, vars syfte var att bland annat forvalta, kdpa och sélja fast
egendom. Av bolagsordningen framgick dven att bolagets verksamhet
omfattade byggnadsrorelse.

Under beskattningsar 1966 avyttrade Y L tre fastigheter, tva stycken till sitt
egna aktiebolag och en till enskild person.

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Hogsta forvaltningsdomstolen angav att Y L med hansyn till det stora
antalet transaktioner och till 6vriga omstandigheter bedrev handel med
fastigheter. Med Gvriga omstandigheter syftar domstolen pa det samband
som radde mellan Larssons personliga verksamhet och den verksamhet som
bedrevs av det av Larsson heldgda aktiebolaget. Det var ostridigt att
bolagets rorelse ocksa omfattade handel med fastigheter.
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4.2.1.1 Kommentar

Nagon diskussion kring de allmanna rorelsekriterierna fors inte av Hogsta
forvaltningsdomstolen. Istallet l&gger domstolen det stora antalet transak-
tioner och den verksamhet som bedrevs av den skattskyldiges aktiebolag till
grund for bedémningen att yrkesméassig handel bedrevs.

4.2.2 RA 1980 Aa 150
Bakgrund

Det bolag som sokte om forhandsbesked (sd6kandebolaget) hade enligt
bolagsordningen till dndamal att forvarva och forvalta fastigheter samt
bedriva darmed sammanhangande verksamhet. Bolaget uppgav att det sedan
lang tid har verkat for en koncentration av fastighetsbestandet till
storstadsregioner och till affars- kontors- och industrifastigheter. Som ett led
i denna utveckling ville sokandebolaget sélja 34 fastigheter under en 3-10
ars period. Efter denna slutforsaljning skulle bolagets fastighetsinnehav
enbart besta av affars-, kontors- och industrifastigheter inom Stockholms-
och Goteborgsregionerna.

Av handlingarna i malet framgar att sokandebolaget agde nagot dver 100
fastigheter. Mellan aren 1963-1974 salde bolaget 19 fastigheter och fram till
ar 1979 ytterligare fem fastigheter. Under 1970 talet kopte bolaget sex
fastigheter, som vid tidpunkten for férhandsbeskedet vardemassigt utgjorde
en tredjedel av bolagets fastighetsbestand.

Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Hogsta forvaltningsdomstolen medgav att forsaljningarna visserligen skulle
kunna komma att medféra en rationalisering av bolagets fastighetsfor-
valtande verksamhet. Domstolen gjorde trots detta bedomningen att en for-
séljning i enlighet med forutsattningarna i forhandsbeskedet skulle innebéra
att bolaget avyttrade fastigheter under roérelsemdssiga former. Domstolen
grundade bedémningen pa omfattningen av fastighetsforsaljningarna.

Tva av justitieraden var dock av skiljaktig mening och ansag inte att vinsten
skulle rorelsebeskattas. Justitieraden motiverade sin standpunkt genom att
forsaljningarna skulle inga som ett avslutande led i en geografisk och tek-
nisk omstrukturering av fastighetsbestandet. Omstruktureringen ansags
kunna medféra en rationalisering av bolagets fastighetsforvaltande verk-
samhet. Dessutom avsag forsaljningarna i huvudsak fastigheter som bolaget
forvaltat under lang tid. Detta sammantaget kunde enligt de skiljaktiga
justitierdden trots omfattningen av fastighetsforsaljningarna inte féranleda
att bolaget skulle anses bedriva yrkesmaéssig handel med fastigheter.

4.2.2.1 Kommentar

Hogsta forvaltningsdomstolen diskuterar inte rorelsekriterierna. Under-
instanserna och en majoritet av justitieraden i Hogsta forvaltningsdomstolen
bedomde att det fastighetsforvaltande bolagets forsaljningar varit sa
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omfattande att verksamhet avseende handel med fastigheter ansags bedri-
ven. Intressant &r att tva av justitieraden i Hogsta forvaltningsdomstolen var
skiljaktiga. Dessa ansag att man kunde bortse fran fastighetsforsaljningarnas
omfattning. Dels eftersom de ingick i ett avslutande led i en geografisk och
teknisk omstrukturering av fastighetsbestandet, dels eftersom férsaljning-
arna i huvudsak gallde fastigheter som bolaget forvaltat under en lang tid.

Majoriteten av justitieraden grundade saledes sin bedémning enbart pa det
stora antalet fastighetstransaktioner. De skiljaktiga var daremot bendgna att
aven lata andra hansyn ligga till grund for dess bedomning.

4.2.3 RSV/FB Dt 1982:14
Bakgrund

C var fastighetsméklare och dgde dessutom ett antal fastigheter. Nar han
startade maéklerirdrelsen dgde han endast en fastighet. Dérefter hade C for-
varvat 22 fastigheter och salt tre fastigheter. 18 av de forvarvade fastig-
heterna utgjorde hyresfastigheter och C uppgav att dessa forvarvats i
kapitalplaceringssyfte for att inga i en av C bedriven fastighetsforvaltning. C
var vidare &gare till 50 procent av aktierna i ett bolag, som i exploaterings-
syfte hade forvarvat tva stora jordbruksfastigheter. Exploateringsbolagets
verksamhet avsag en helt annan typ av fastigheter och var dessutom belagna
pa annan ort an de i fallet bedémda fastigheterna.

C avsag att sélja en av de hyresfastigheter som var bebyggd med storre
hyreshus, och stallde i forhandsbesked fragan huruvida forséljningen skulle
beddmas enligt reglerna for beskattning av realisationsvinst.

Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Hogsta forvaltningsdomstolen ansag att en samlad bedémning av C:s verk-
samhet skulle goras. Domstolen lade sarskilt stor vikt vid att C ingick som
halftendelagare i ett bolag som forvarvat stora markomraden i
exploateringssyfte. Hogsta forvaltningsdomstolen angav att en forsaljning
av fastigheten i enlighet med forutsattningarna i det begédrda forhands-
beskedet skulle utgora ett led i en av C vid sidan av maklerirérelsen och
fastighetsforvaltningen bedriven handel med fastigheter.

4.2.3.1 Kommentar

Rorelsekriterierna dryftas inte. | rattsfallet lag en samlad bedémning till
grund for beddmningen huruvida de aktuella fastighetsforsaljningarna
utgjorde ett led i en bedriven verksamhet avseende handel med fastigheter.
C har inte omsatt nagot storre antal fastigheter. Trots detta bedomdes de
vidtagna forséljningarna utgoéra ett led i en av C, bredvid méklerirérelsen
och fastighetsforvaltningen, bedriven rorelse avseende yrkesmassig handel
med fastigheter.
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For denna beddmning torde inte det faktum att C var méklare haft nagon
sjalvstandig betydelse. Anledningen till att fastighetsforsaljningarna
bedomdes utgdra yrkesmassig handel med fastigheter berodde istéllet pa att
C var deldgare i ett bolag som hade forvarvat stora markomraden i
exploateringssyfte. Domstolen tycks darigenom ha ansett att C:s forvérvs-
syfte med Ovriga fastigheter var inriktat pa en forsaljningsvinst istallet for
forvaltning - en i mitt tycke langt ifran sjalvklar slutsats. En skattskyldig
borde utan problem kunna driva olika typer av verksamhet utan att den enas
forvarvssyfte smittar en annans, under forutsattning att det inte finns ett
tydligt samband mellan verksamheterna.

4.2.4 RA 1982 Aa 80
Bakgrund

Av handlingarna i malet framgar féljande. Enligt bolagsordningen sa skulle
OH AB bedriva husbyggnadsverksamhet och bedriva diarmed férenlig
verksamhet. Nagon byggnadsverksamhet bedrevs dock aldrig. Bolaget
forvarvade under 1971 tva stycken hyresfastigheter som saldes ar 1972
respektive 1974.

T, bolagets huvudaktiedgare var dessutom huvudaktiedgare i tva andra
bolag. Tillsammans kopte de tre bolagen under aren 1970-1974 sju
fastigheter och salde fyra stycken.

Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Hogsta forvaltningsdomstolen konstaterar att OH AB har salt béda
hyresfastigheterna efter relativt kort innehavstid och utan att de varit
foremal for byggnadsverksamhet. Med hansyn till detta och med beaktande
av 6vriga omstandigheter, bland annat att verksamheten i de andra bolagen,
dar T ocksa var huvudaktiedgare dven har vidtagit forséaljningar som agt rum
endast nagra ar efter forvarven, ansdg Hogsta forvaltningsdomstolen att OH
AB far anses ha bedrivit handel med fastigheter.

4.2.4.1 Kommentar

Nagon diskussion kring rorelsekriterierna  fors inte av Hogsta
forvaltningsdomstolen. | absoluta tal har OH AB:s omséttning av fastigheter
inte varit omfattande och i mitt tycke inte heller varaktig. Vad domstolen tar
fasta pa dr istallet omséattningshastigheten som var hég i bolaget i och med
att bolaget salt de bada fastigheter det forvarvade. Intressant ar aven att
Hogsta forvaltningsdomstolen gor en helhetsbeddmning av den verksamhet
som har bedrivits i samtliga tre bolag dar T har varit huvudaktieagare. Pa
sétt och vis har domstolen betraktat de tre olika bolagens verksamheter som
en.
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4.2.5 RA 1987 ref. 46
Bakgrund

M E aberopade till stod for sin talan i huvudsak féljande. Det ar skalen till
saval inkop som forséljning av fastigheter som ar av avgorande betydelse
nér det géller att bedéma om rorelse foreligger eller inte. M E uppgav att
syftet med hans inkdp av fastigheter inom Kalmar kommun uteslutande
varit att pa sikt bygga upp en fastighetsforvaltning for att pa sa satt skapa en
alternativ forsorjningskélla pa lang sikt. De fastighetsforvarv som gjorts
utom hemortskommunen har haft speciella orsaker, sasom hjalp at vanner
och sléktingar. M E:s engagemang inom politiken kombinerat med en
heltidstjanst fick honom slutligen att komma till insikt om att en avveckling
av hela fastighetsforvaltningen var nodvandig.

Utredningen i malet visar bland annat foljande. M E har under aren 1972-
1979 till dvervagande del forvarvat aldre hyresfastigheter som har lamnat
lag avkastning. Vissa av fastigheterna har uppenbarligen varit i behov av
reparation. M E har dock inte vidtagit ndgra mer omfattande underhalls-
arbeten betraffande fastigheterna utan istéllet salt dem redan efter kortare
tid. Kontantinsatserna har vid fastighetsférvarven genomgaende varit laga.
Nedan foljer en specifikation av M E:s fastighetstransaktioner under
perioden 1969-1981.

Fastighet Inkopsar Forsaljningsar
Lyran 2 1969 1974
Nackrosen 1 1972 1974
Julrosen 8 1974 1975
Malaren 5 1975 1977
Stg 834 1975 1976
Bavern 6 1975 1976
Tormestorp 7:98 1975 1976
Apotekaren 14 1975 1975
Bofinken 8 1976 1978
Masen 7 1976 1981
Smaltaren 1 1976 1980
Domherren 6 1977 1978
Héggen 7 1979 1981

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

De nu angivna omstandigheterna — inte minst det forhallandet att det har
handlar om ett forhallandevis stort antal fastigheter som mestadels salts kort
tid efter forvarven — visar enligt Hogsta forvaltningsdomstolen att M E:s
verksamhet inom fastighetsbranschen har bedrivits med varaktighet,
sjalvstandighet och vinstsyfte. De motiv som M E har anfort for sin handel
med fastigheter, namligen att pd lang sikt soka bygga upp ett storre
forvaltningskomplex som en alternativ forsorjningskélla — andrar inte denna
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bedémning. Detsamma géller M E:s forklaring att han pa grund av sin
alltmer ©6kande arbetsbdorda var nddsakad att gora sig av med sitt
fastighetsinnehav under ar 1981. Hogsta forvaltningsdomstolen bedomde att
M E frdn och med forséljningen av fastigheten Malaren 5 far anses ha
bedrivit yrkesmassig handel med fastigheter, vilket innebar att inkomst fran
fastighetsforsaljningar fran och med beskattningsar 1977 ska beskattas som
inkomst av rorelse.

4.2.5.1 Kommentar

| detta rattsfall tas rorelsekriterierna for forsta gangen upp. Dessvérre saknas
en mer ingaende diskussion kring vad som kravs for att vart och ett av de tre
rorelsekriterierna ska anses vara uppfyllda. Hogsta forvaltningsdomstolen
ndjer sig med att ange ett antal omstédndigheter som sammantaget visar att
M E:s verksamhet inom fastighetsbranschen har bedrivits med varaktighet,
sjalvstandighet och vinstsyfte. Domstolen angav att forhallandet att det
rérde sig om ett forhallandevis stort antal fastigheter som mestadels salts
kort tid efter forvarven hade stor betydelse for beddmningen.

Hogsta forvaltningsdomstolen tycks mena att yrkesmassighetskriteriet upp-
fylldes genom det stora antalet fastigheter som omsatts och att
forséljningarna ar regelbundna och stracker sig over flertalet ar. Att fastig-
heterna salts kort tid efter att de forvarvats visar enligt domstolen pa att
forvarvssyftet ar inriktat pa en forsaljningsvinst. Stod for denna standpunkt
fann Hogsta forvaltningsdomstolen dven i omstandigheter som att de av M
E forvarvade fastigheterna gav lag avkastning och att M E trots att fastig-
heterna var aldre och i behov av renovering inte vidtog nagra mer
omfattande underhallsarbeten. Dessutom var kontantinsatserna vid
fastighetsforvarven genomgaende laga.

4.3 Ej yrkesmassig handel med fastigheter

4.3.1 RA 1928 ref. 58
Bakgrund

Lagstiftningen vid tiden for avgorandet angav att realisationsvinster pa
fastigheter som &gts langre an 10 ar var skattebefriad. Ett fastighetsbolag
gjorde en vinst vid forséljning av tva fastigheter som varit i bolagets dgo
under langre tid &n tio ar. Fragan ar huruvida vinsten pa forsaljningarna
utgor beskattningsbefriad realisationsvinst eller beskattningsbar rorelse-
inkomst till foljd av bedriven handel med fastigheter.

Bolagsordningen for Orebro fastighetsbolag hade foljande lydelse:
"Bolagets verksamhet har till foremal att i Orebro stad forvdrva och besitta
fastigheter samt idka tomt- och byggnadsaffarer jamte annan i samband
harmed stdende rorelse.” Orebro fastighetsbolag bildades ar 1906. Bolaget
forvarvade de aktuella fastigheterna samma ar och forvarvade darefter inte
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nagra ytterligare fastigheter utan forvaltade endast de tva fastigheterna.
Under taxeringsar 1921 tradde bolaget i likvidation varpa de bada fastig-
heterna avyttrades.

Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Hogsta forvaltningsdomstolen konstaterar inledningsvis att bolaget bildades
i syfte att forvalta de aktuella fastigheterna och gjorde sa i 22 ars tid. Att
bolaget i samband med dess likvidation avyttrat de tva fastigheterna med
vinst andrar inte bolagets verksamhet och syfte fran fastighetsforvaltande till
att utgora handel med fastigheter, varpa den uppkomna vinsten var skattefri
for bolaget.

4.3.1.1 Kommentar

Hogsta forvaltningsdomstolen forde vid sin bedémning inte nagon
diskussion kring de allménna rérelsekriterierna.

Domstolen tog fasta pa att de tva fastigheterna forvarvades samma ar som
bolaget bildades, inga ytterligare fastigheter forvarvades, och de avyttrades
forst i samband med att bolaget likviderades. Domstolen torde ha lagt detta
faktum till grund for att bolagets forvarvssyfte snarare var inriktat pa att
forvalta fastigheterna och uppbringa dess avkastning, an att gora en
forsaljningsvinst vid forséljning. Forvarvssyftet var saledes inte inriktat pa
handel med fastigheter. Att endast tva fastigheter omsattes under en sa pass
lang tidsperiod kan inte heller formodas uppfylla kriteriet pa
yrkesmaéssighet, det vill sdga handeln har varken varit omfattande eller
varaktig. Att bolaget tradde i likvidation innebar dessutom att nagon
ytterligare verksamhet som skulle kunna komma att konstituera handel med
fastigheter inte var mgjlig. Detta torde enligt domstolens mening utgjort ett
starkt indicium for att bolagets forvarvssyfte var inriktat pa forvaltning av
fastigheterna.

4.3.2 RA 1972 Fi 99
Bakgrund

C J H Agde vid utgangen av 1964 ca 30 bebyggda och obebyggda tomter.
under dren 1960-1964 sdlde C J H sammanlagt sex fastigheter. Bedom-
ningen huruvida handel med fastigheter forelag avsag beskattningsar 1965.

Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Hogsta forvaltningsdomstolen konstaterar inledningsvis att C J H salt sex
fastigheter under aren 1960-1964. Harutéver har C J H efter periodens
utgang salt tva fastigheter 1965 och kdpt en fastighet 1966. C J H har i
malet uppgivit att forsaljningarna har &gt rum for att tillgodose hans pa
gamla dagar uppkomna behov av likvida medel. Vidare konstaterar
domstolen att C H J &r dgare till ett stort antal fastigheter och att han innan
den angivna perioden senast avyttrat en av sina fastigheter 1952.

31



Hogsta forvaltningsdomstolen slog fast att de foretagna forséljningarna med
hansyn till det ringa antalet och omstandigheterna i malet i 6vrigt inte
konstituerar att handel med fastigheter foreligger.

4.3.2.1 Kommentar

Hogsta forvaltningsdomstolen diskuterar inte kring rorelsekriterierna. Aven
I detta rattsfall utgor antalet transaktioner grunden for bedémningen. Att C J
H salt atta fastigheter under en sexarsperiod var enligt domstolen inte
tillrackligt for att yrkesmassig handel med fastigheter skulle anses bedriven.
Domstolen faste vikt vid att C J H var &gare till ett stort antal fastigheter och
att han innan den aktuella avyttringsperioden inte avyttrat nagon fastighet
under de sju foreliggande aren. Det ar svart att med sakerhet beddma om
domstolen faste nagon vikt vid det forhallande att C J H uppgav att
forsaljningarna agde rum for att tillgodose hans pa aldre dagar behov av
likvida medel. Det kan i sadana fall tyckas en aning markligt att C J H kopte
en ny fastighet ar 1966.

4.3.3RA 78 1:82
Bakgrund

G A bedrev sedan 1958 maéklarrérelse som med tiden tilltog alltmer i
omfattning, och bedrevs darfor fran och med 1978 i aktiebolagsform.
Aktiebolaget handlade dock inte med fastigheter.

G A forvéarvade ar 1962 personligen en fastighet med avsikt att sedermera
overlata denna fastighet till sina tva barn. Efter att fastigheten planlagts
omfattade den tolv fastigheter. 1972 saldes en av dessa fastigheter, till en
utomstaende person. Av alderskal och da barnen saknade intresse av att
overta fastigheten, sokte G A i forhandsbesked svar pa fragan om en
forséljning av de elva resterande fastigheterna skulle innebéra att han anses
bedriva yrkesméssig handel med fastigheter.

Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning

| besvér hos Hogsta férvaltningsdomstolen hemstallde taxeringsintendenten
att intakterna vid en forsaljning av fastigheterna skulle forklaras utgéra
inkomst av rorelse. Taxeringsintendenten var av asikten att fastigheterna bor
ses som en integrerad del av den fastighetsmaklarrorelse som G A bedrev
vid tiden for avgorandet. Vidare ansdg taxeringsintendenten att den
marknadsk&nnedom med mera som forvérvats genom mékleriverksamheten,
i sig skulle anses uppfylla rorelsekriterierna, dven for fastighetsforsaljningar
I eget namn.

Hogsta forvaltningsdomstolen ndjde sig med att endast kortfattat konstatera
att med hansyn till vad G A uppgett om maklerirérelsen och om den
avsedda fastighetsforsaljningen kan rorelsen inte anses omfatta yrkesmaéssig
handel med fastigheter.
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4.3.3.1 Kommentar

Inte heller har har Hogsta forvaltningsdomstolen dryftat rérelsekriterierna.
Mojligtvis kan det vid bedémningen haft betydelse att G A endast forvar-
vade en fastighet men som efter planlaggning kom att omfatta 12 stycken
fastigheter, samt att G A fram till begdran om forhandsbesked endast
avyttrat en fastighet. G A uppgav alderskél och bristande intresse hos sina
barn som anledning for avyttringen av resterande fastigheter. Huruvida detta
paverkade Hogsta forvaltningsdomstolens beddémning av forvarvssyftet
avseende fastigheterna framgar inte av domen.

Det faktum att G A i egenskap av fastighetsmaklare har en sarskilt ingaende
kdnnedom om foérhallandena i branschen, tycks domstolen inte fasta nagon
vikt vid. Att en branschkunnig person vid ett enstaka tillfalle privat drar
nytta av sitt branschkunnande kan i mitt tycke, inte rimligen anses liktydigt
med att han ska anses driva rorelse. Aven om det inte uttrycks explicit i
domen tycks domstolen ha kommit till samma slutsats.

4.3.4 RA 1980 1:11
Bakgrund

G B bedrev verksamhet som fastighetsmaklare i aktiebolagsform. Under
tiden 1961-1972 kopte han i eget namn fem fastigheter och salde tre av dem,
en 1969 och tva 1972.

Av handlingarna i malet framgar féljande. Den fastighet som saldes 1969
(Smorsoppen 2) hade forvarvats ar 1961 och utgjorde under dessa ar
familjebostad. G B salde denna fastighet eftersom bostaden inte gick att
bygga ut enligt behov och 6nskemal. | samband med denna forsaljning
forvarvades en ny, storre och modernare villafastighet at familjen (Utsikten
3). Den fastigheten saldes i sin tur 1972 i samband med att G B efter
langvarigt tomtkdande erhallit en tomt i Onskat omrade (Prastbordet
10:261). Déar uppforde G B en villa sasom bostad at honom och familjen.

Den tredje forsaljningen avser en fastighet (Degerbyn 3:33) som G B
anskaffade under féljande omstéandigheter. G B formedlade forsaljningen av
den aktuella fastigheten genom sitt bolag. Képaren krévde dock efter en tid
atergang av kopet, och for att undvika process mellan parterna traffades en
forlikning, varpa kopet atergick. P4 grund av den ursprunglige saljarens
hoga alder och ohalsa lat G B kopet transporteras dver pa honom. G B
uppgav att fastighetsaffaren hade tillkommit dels av humanitéra skél, dels
for att skydda och tillvarata en klients intressen och dels for att skydda
fastighetsbyrans anseende.

Den femte fastigheten (Hyveln 1), en mindre hyresfastighet forvarvades av
G B ar 1970. Fastigheten forvarvades enligt honom for att den lamnade en
hygglig avkastning och att kopet endast krdvde en ringa kapitalinsats. Denna
fastighet fanns alltjamt i den skattskyldiges ago vid tiden for malets
avgorande.
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Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

G B har under tiden 1961-1972 kopt fem fastigheter och salt tre av dem, en
1969 och tva 1972. Av forséljningarna avser tva fastigheter vilka G B
innehaft som familjebostad, samt en fastighet som G B foérvérvat 1971 sedan
en genom hans foretag formedlad forsaljning av fastigheten atergatt. Med
hansyn till det anforda och vad som i 6vrigt framkommit i malet angdende
dessa kop och forsaljningar kan G B, oavsett att han genom eget aktiebolag
utbvat verksamhet som fastighetsmaklare, inte anses ha bedrivit rorelse
avseende handel med fastigheter.

4.3.4.1 Kommentar

Inte heller i detta rattsfall for Hogsta forvaltningsdomstolen nagon
diskussion kring rorelsekriterierna.

Tva av de tre fastighetsforsaljningarna utgjordes av familjebostéder och den
tredje kom till stand pa grund av att G B vid atergang av ett formedlat kop
lat fastigheten transporteras dver pa honom. Hogsta forvaltningsdomstolen
ansag darfor inte att fastigheterna utgjorde ett led i verksamhet avseende
handel med fastigheter. Av rattsfallet gar saledes att utldsa att HOgsta
forvaltningsdomstolen inte anser att specifik branschkunskap i form av yrke
som maklare per automatik innebar att privat vidtagna forsaljningar ingar
som ett led i bedriven verksamhet avseende handel med fastigheter. Inte
heller det faktum att G B i aktiebolagsform bedrev maklerirdrelse smittade
de privat vidtagna fastighetstransaktionerna sa att de darigenom ansags inga
som ett led i bedriven rorelse avseende handel med fastigheter. Det &r dock
viktigt att notera att tva utav de forsdlda fastigheterna utgjorde
privatbostader och den tredje saldes under speciella férhallanden.

4.3.5 RA 1985 Aa 219
Bakgrund

Nedan foljer en forteckning 6ver J S forvarvade och fram till tidpunkten for
begéran om forhandsbesked salda fastigheter.

Fastighet Forvarv Forsaljningsdatum
Modellen 10 1973 1977-02-02
Monsunen 1 ¥ 1975

Y2 1977 1979-07-06

Havsvinden 1 % 1975
¥ 1977 1979-07-06

Tromben 2 15 1975
% 1977 1979-07-06
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Vilten 6 Y2 1976 1977-06-30

Flugan 3 1971
Skalbaggen 1 1973
Upptécktsresanden 9 Y% 1975
Y% 1977
Professorn 12 Y% 1975
Y2 1977

Parterren 13 (egen bostad) 1982

I sin ansdokan om forhandsbesked redogjorde J S for fastighets-
transaktionerna enligt foljande. Avsikten med fastighetsforvarven var att
skaffa ett stabilt formogenhetsunderlag for forvaltning.

J S forvéarvade foljande fastigheter tillsammans med bankdirektéren K B
1975: Monsunen 1, Havsvinden 1, Tromben 2, Vélten 6, Upptéacktsresanden
9 och Professorn 12. De tre forstndmnda ar i realiteten en fastighet eftersom
de innehar gemensam panncentral och varmesystem. K B kunde genom sin
tjanst som bankdirektor skaffa en god finansiering vid fastighetsforvarvet.
K B kom dock strax darefter i onad hos bankledningen och tvingades att
ldmna sin befattning i banken. Hans anstrangda ekonomi tvingade honom att
sdlja av sin del av det gemensamma fastighetsbestandet. J S bestamde sig
for att 16sa ut K B och blev ensam é&gare till fem av fastigheterna. For att
ekonomiskt mojliggora detta avyttrades Modellen 10 och Vélten 6.

Fastighetskomplexet Monsunen, Havsvinden och Tromben visade sig vara i
mycket sdmre skick dn vad som forutsattes vid forvéarvet. En undersékning
av reparations- och renoveringsbehovet visade att J S knappast skulle kunna
béra kostnaderna foér renoveringarna. J S avyttrade fastigheterna 1979. Det
kan noteras att en kort tid efter forsaljningen drabbades fastigheterna av en
pannexplosion med omfattande renovering som foljd.

Vid en vidtagen genomgang av J S:s kvarvarande hyresfastigheter visade
det sig att det forelag ett betydande reparations- och renoveringsbehov under
de narmsta aren aven for dessa. De av J S ditintills vidtagna reparationerna
hade finansierats genom stora loneuttag fran hans maklarfirma. Detta skulle
inte langre vara mojligt eftersom J S drabbades av en muskelsjukdom som
yttrade sig i vark och kramp som stundtals gjorde honom oférmdgen att ga
eller boja sig. Loneuttagen skulle darfoér i framtiden bli reducerade i
betydande grad, varpa omfattande reparationer och renoveringar inte var
mojliga att genomfora.

J S uppgav aven att han som auktoriserad fastighetsméklare inte far driva
handel med fastigheter, men daremot far inneha fastigheter i
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kapitalplaceringssyfte. Samtliga kdp och forsaljningar av fastigheter hade
anmalts och godkants av Handelskammaren.

J S onskade svar pa fragan om hur en forséljning av de fyra kvarvarande
hyresfastigheterna skulle behandlas skattemassigt.

Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Hogsta forvaltningsdomstolen gjorde bedémningen att J S med hansyn till
vad som framgatt i arendet och skalen for fastighetsinnehavet, inte kan anses
bedriva yrkesmassig handel med fastigheter, och den paténkta forséljningen
konstituerar inte att sadan rorelse anses paborjad. Huruvida forsaljningen
sker pa en gang till samma kdopare eller vid olika tillfallen och till olika
kdpare saknade betydelse.

4.3.5.1 Kommentar

Nagon diskussion kring rorelsekriterierna fors inte. Utgangen av detta mal
ar intressant. Domstolarna har i tidigare praxis pa omradet fast stor vikt vid
omfattningen av fastighetsforséljningarna. | det hér fallet har ett relativt stort
antal fastigheter omsatts och en forsdljning av de i forhandsbeskedet
aktuella fastigheterna skulle innebéra en slutavyttring av fastighetsbestandet.
Vilka hansyn som &g till grund for att yrkesméassig handel med fastigheter
trots detta inte ansdgs bedriven, &r oklart eftersom bedémningen
motiverades genom att J S med hénsyn till vad som framgatt i arendet och
skalen for fastighetsinnehavet inte kan anses bedriva yrkesméssig handel
med fastigheter och att den patidnkta forsaljningen inte andrar denna
beddmning.

Det kan ha haft betydelse att tre av de nio fastigheterna i realiteten utgjorde
en fastighet eftersom de hade gemensam panncentral och ett gemensamt
varmesystem. Eftersom detta reducerar “antalet” omsatta fastigheter
inklusive de fyra som avses slutavyttras till sju stycken totalt. Vidare ar det
sannolikt att hansyn togs till att J S for att kunna l6sa ut sin kompanjon var
tvungen att sélja av vissa fastigheter for att frigora likvida medel. Att
fastigheterna var i ett 6verraskande daligt skick och att J S fatt finansiera
dessa till stor del med inkomster fran sin maklarrorelse har ocksa beaktats.
Huruvida det av barmhértighetsskal togs hénsyn till J S:s muskelsjukdom ar
svart att bedoma. Det &r formodligen troligare att regeln som hindrar
licensierade maklare fran att bedriva yrkesmassig handel med fastigheter
och som kréver att Handelskammaren godkéanner fastighetskdp och
forséljningar inverkade pa bedémningen.

4.3.6 RA 1987 not 492
Bakgrund
H H startade fastighetsforvaltningen i borjan pa 1970-talet som ett led i en

forvaltning av sparade och &rvda medel. Han bedrev forvaltningen vid sidan
av en anstallning, fram till ar 1974, da han blev arbetsl6s. Under aren 1976-

36



1979 hade han véxelvis arbete, var arbetslés och studerade vid Umea
universitet. Darefter forsorjde han sig pa fastighetsférvaltningen. H H hade
inte for avsikt att forvarva nagon ytterligare fastighet utan avsag istéllet att
avyttra sina fastigheter och aktierna i sitt fastighetsbolag. H H ville genom
forhandsbeskedet veta om en sadan avveckling kan ske utan att han anses
bedriva yrkesméssig handel med fastigheter.

H H har forvérvat och sélt fastigheter enligt féljande.

Fastighet Forvarvsar Avyttringsar
Rokland 1:119 1969 1971
Stg 4880 1971 1974
Storvattnet 1:8 1971

Haren 4 1971

Haren 5 1971

Ordningen 11 1973

Ordningen 12 1973

Ordningen 13 1973 1975
Ordningen 14 1973 1975
Ordningen 15 1973 1976
Sjoéangen 1 1973 1974
Sjolejonet 8 1973 1979
Gaded 6:13 1973

Y Galva 5:1 1973

Sjoéjungfrun 10 1973

Axet 8 1974

Sillre 6:55 1974

Huggsta 1:143 1975

Huggsta 1:144 1975 1980
Huggsta 1:157 1975

Huggsta 1:158 1975

Grossjo 1:27 1975

Berg 1:24 1976

H H:s fastighetsforvaltande aktiebolag har forvarvat och salt fastigheter
enligt foljande.

Fastighet Forvarvsar Avyttringsar
Skyttberg 35:44 1974

Skyttberg 35:52 1974

Sjohéasten 1:5 1978 1978

Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning
Av handlingarna i malet framgar att H H privat under aren 1969-1976 kopt

ett betydande antal fastigheter. Efter fastighetsbildningsatgarder totalt 23
stycken. Fram till 1980 salde han étta av dem.
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H H:s fastighetsforvaltande bolag forvarvade under aren 1974-1978 tre
fastigheter och salde en.

Av de atta fastighetsforsaljningar som H H personligen vidtog, avsag tva av
dem privata bostadsbyten medan en tredje var avsedd att anvandas som egen
bostad. H H:s Ovriga fastighetsforsaljningar synes i allt vasentligt ha
motiverats av att de avyttrade fastigheterna inte var lampade att inga i hans
fastighetsforvaltande verksamhet.

Hogsta forvaltningsdomstolen fann att med det ovan angivna och vad som i
ovrigt har upplysts om skalen for fastighetsinnehavet och de omstandigheter
som foranlett de hittills gjorda forsaljningarna att H H varken personligen
eller genom sitt aktiebolag kan anses ha bedrivit handel med fastigheter. Inte
heller ansags H H:s forsaljningar av de aktuella fastigheterna eller aktierna i
det ndmnda bolaget, under de i arendet angivna forutsattningarna, innebara
att han paborijar en sadan rorelse.

4.3.6.1 Kommentar

Inte heller i detta rattsfall diskuteras rorelsekriteriernas betydelse for
gransdragningen. For beddmningen var det av stor vikt att H H forvarvat ett
storre antal fastigheter, vilket enligt Hogsta forvaltningsdomstolen ses som
ett tecken pa att forvarvssyftet var inriktat pa forvaltning snarare an vinster
vid forsaljningar. Denna slutsats motiverades aven genom att de fastigheter
som avyttrades antingen utgjorde bostadsfastigheter eller inte var lampade
att inga i hans fastighetsforvaltande verksamhet.

Det framgar inte med klarhet huruvida Hogsta forvaltningsdomstolen ansag
att de av H H vidtagna forséljningarna uppfyller yrkesmassighetskriteriet
eller inte. Det faktum att tva av forsaljningarna avsag bostadsfastigheter och
ytterligare en forsaljning avsag en patankt sadan, samt att de Gvrigt forsalda
fastigheterna inte var lampade att ingd i den fastighetsforvaltande
verksamheten, tyder pa att de inte ansag kriteriet vara uppfylIt.
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5 Gransdragningen i praxis —
Indirekt &gande

5.1 Inledning

| detta avsnitt behandlas fragan nar andelar i ett fastighetsforvaltande bolag
utgor lagertillgdngar i dgarens hand. Narmare preciserat handlar det om nar
forsaljning av fastigheter paketerade i dotterbolag eller ekonomiska
foreningar ska anses utgora ett led i verksamhet avseende handel med
fastigheter.

5.2 RA 2000 not 24

Bakgrund

X AB bedrev enligt forutsattningarna i forhandsbeskedet handel med
fastigheter. X AB dgde bland annat samtliga aktier i Y AB och i det norska
bolaget Z AS. Dessa bolag bedrev inte ndgon verksamhet utan utgjorde
holdingbolag. Holdingforetagen &gde i sin tur direkt eller indirekt
aktier/andelar i norska bolag som forvaltade egna hotellfastigheter. Avsikten
var att hotellfastigheterna, alternativt andelarna i de fastighetsforvaltande
bolagen, skulle avyttras varpa de vinster som uppstod skulle tillféras X AB
genom utdelningar. S6kandebolaget ville fa svar pa fragan om utdelningarna
skulle bli skattefria. Avgorande for svaret pa fragan och vad som prévades i
malet var huruvida aktierna utgjorde omséttnings- eller lagertillgangar.

Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Huruvida aktierna utgjorde omsattnings- eller lagertillgangar prévades mot
punkt 4 femte stycket av anvisningarna till 21 8 kommunalskattelagen
(1928:370), motsvarande bestammelsen i 27 kap. 6 8§ IL. Enligt regleringen
ska i vissa fall aktier i fastighetsforvaltande foretag anses utgora
omsattningstillgangar, under forutsattning att nagon av foretagets fastigheter
skulle ha utgjort omséttningstillgang i handel med fastigheter, om
fastigheten hade &gts direkt av den skattskyldige.

Eftersom holdingforetagen inte dgde nagra egna fastigheter vid tiden for
forhandsbeskedet och inte heller gjort sa dessforinnan, bedomde domstolen
att bestammelserna inte var direkt tillampliga i fraga om aktierna i dessa
bolag.

Den omsténdigheten att holdingsforetagen i sin tur &gde fastighetsfor-
valtande dotterbolag utgjorde enligt Hogsta forvaltningsdomstolens
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bedémning inte tillrdcklig grund for att betrakta holdingforetagen som
fastighetsforvaltande foretag.

5.2.1 Kommentar

Hogsta forvaltningsdomstolen slar fast i och med domen att vid en
bolagskonstruktion med mellanliggande bolag (holdingbolag) é&r det
verksamheten i dessa som ligger till grund for bedémningen huruvida
andelarna i de fastighetsforvaltande dotterbolagen ska anses som
lagertillgangar. Om de mellanliggande bolagen, alltsa de som direkt innehar
andelen inte bedriver handel med fastigheter eller byggnadsrorelse anses
andelarna inte vara lagertillgangar.

Det faktum att moderbolaget bedrev handel med fastigheter eller att
dotterbolagen och ekonomiska foreningar bedrev fastighetsforvaltande
verksamhet hade enligt Hogsta forvaltningsdomstolen ingen betydelse.
Enligt domstolen &r det saledes inte mojligt att vid en samlad bedémning
bortse fran de mellanliggande bolagen, varpa bestammelsen i 27 kap. 6 §
skulle kunna tillampas.

Det framgar inte av motiveringen till domen om domstolen reflekterat Gver
mojligheten att holdingbolag kan omfattas av den hypotetiska prévning som
ska genomforas enligt 27 kap. 6 § IL. Sa tycks inte vara fallet eftersom
domstolen angav att bestammelserna inte ar direkt tillampliga i fraga om
aktierna i dotterbolagen eftersom holdingsbolagen aldrig agt nagra egna
fastigheter. Domstolen fortsatter med att konstatera att holdingféretagen inte
kan bli ”smittade” av den fastighetsforvaltande verksamhet som dess
dotterbolag bedriver, det vill sdga holdingbolagens verksamhet kan inte
betraktas som fastighetsforvaltande.

5.3 RA 2005 ref. 3

Bakgrund

R E 4gde 100 procent av aktierna i X AB respektive 100 procent i det
nybildade bolaget Y AB. Under 1988 forvarvade X AB 18 fastigheter och
eftersom bolaget bedrev byggnadsrorelse under det ar fastigheterna
forvarvades utgjorde de lagertillgangar hos bolaget.

X AB planerade att avyttra vissa av sina fastigheter under taxeringsar 2005
alternativt 2006 till en extern kdpare. Avsikten vara att de fastigheter som
skulle avyttras externt inledningsvis skulle Gverlatas till det skatteméassiga
vardet fran X AB till ett av Y AB nybildat dotterbolag (nedan kallat
NYAB). Fastigheternas marknadsvarde Oversteg vasentligt det
skattemassiga vardet. Avsikten var att Y AB skulle dverlata aktierna i
NYAB innehéllande fastigheterna, till en extern kopare i relativt nara
anslutning till det att NYAB forvarvat fastigheterna fran X AB.
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En av de manga fragor som stalldes i forhandsbeskedet var om Y AB:s
aktieinnehav i NYAB utgor lagertillgangar enligt 27 kap. IL.

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Hogsta forvaltningsdomstolen bedémde att aktierna i NYAB inte utgjorde
lagertillgangar for Y AB. Domstolen motiverade detta genom att Y AB
varken skulle bedriva byggnadsrorelse eller handel med fastigheter. Det
hade enligt domstolen ingen betydelse att NYAB hade forvarvat
fastigheterna som senare saldes till extern part, frin X AB dar de utgjorde
lagerfastigheter. HOgsta forvaltningsdomstolen var av den meningen att
reglerna i 27 kap. 6 § IL om lagerandelar i fastighetsforvaltande foretag
endast galler ndr foretag &gs direkt av den som anses bedriva
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter. Om fastigheterna istéllet som i
det hér fallet d4gs av ett mellanliggande holdingbolag som inte bedriver
sadan verksamhet &r de namnda reglerna inte tillampliga. Domstolen lamnar
i denna del en hanvisning till RA 2000 not 24.

5.3.1 Kommentar

Hogsta forvaltningsdomstolens fastslér precis som domstolen gjorde i RA
2000 not 24 att nar en koncern anvénder sig av en bolagskonstruktion med
mellanliggande holdingbolag, sétts 27 kap. 6 § IL ur spel. Denna bedémning
ger i sin tur koncerner en majlighet att kringga reglerna om handel med
fastigheter. Detta beroende pa att domstolen vid den hypotetiska provningen
som ska ske enligt regleringen tar sin utgangspunkt i den verksamhet som
holdingbolaget bedriver vid tidpunkten for forvarvet av andelarna. Eftersom
Y AB inte har bedrivit varken byggnadsrorelse eller handel med fastigheter
utgor bolagets andelar i NYAB enligt domstolen inte lagertillgangar.

Det som skiljer detta rattsfall fran RA 2000 not 24 &r att det har &r frdga om
ett tydligt kringgaende av regelsystemet eftersom fastigheter som ursprung-
ligen utgjorde lagertillgangar i X AB genom en underpriséverlatelse tillfors
NYAB, vars andelar kort darefter avyttras av Y AB. Den vinst som uppstar
nar Y AB avyttrar andelarna i NYAB ar namligen skattefri pa grund av
reglerna om naringsbetingade andelar. Om fastigheterna hade salts direkt av
X AB hade vinsten rorelsebeskattats. Genom dessa transaktioner har en
skattepliktig vinst forvandlats till en skattefri vinst.

5.4 Forvaltningsrattens i Goteborg dom
den 2 maj 2011, malnr 2526-10,
10657-10

Forvaltningsratten i Goteborg provade skattekonsekvenserna av forséljning
av fastigheter paketerade i ekonomiska féreningar.

41



Bakgrund

Ett dotterbolag (Guldmyran) i den aktuella fastighetskoncernen bildade
under ar 2004 tillsammans med tva andra koncernbolag 30 ekonomiska
foreningar. Avsikten var att infor externforséljningar av fastigheter till
nybildade bostadsrattsforeningar paketera fastigheterna i de ekonomiska
foreningarna och darefter sélja andelarna i de ekonomiska foreningarna till
bostadsréattsforeningarna.

Under 2006 avyttrade Guldmyran vid fem tillfallen andelar i ekonomiska
foreningar och salde sammanlagt 56 andelar i bostadsrattsféreningar. Under
2007 verkstallde Guldmyran vytterligare 11 forsdljningar av andelar i
ekonomiska féreningar samt salde 30 andelar i bostadsrattsféreningar.

Transaktionskedjan i korthet

1. Transaktionskedjan inleddes med att Guldmyran traffade en
overenskommelse med foretrddare for en bostadsrattsforening om
forsdljning av en fastighet. Darefter overlats fastigheten till den
ekonomiska féreningen for en ersattning motsvarande fastighetens
skattemassiga varde. | nasta steg salde Guldmyran sina andelar i den
ekonomiska foreningen till bostadsrattsforeningen for en ersattning
som grundade sig pa fastighetens marknadsvarde.

2. Nar bostadsrattsforeningen vél forvéarvat andelarna i den ekonomiska
foreningen overfordes fastigheten till bostadsrattsféreningen genom
fusion eller transportkdp.

3. | de fall det fanns vakanta lagenheter i fastigheterna vid tidpunkten
for forsaljningen av andelarna i de ekonomiska fdreningarna,
forvarvade  Guldmyran andelar i  Dbostadsrattsforeningarna.
Guldmyran salde sedan andelarna i bostadsrattsforeningarna till
externa kopare.

Forvaltningsrattens bedémning

Forvaltningsrétten inleder med att konstatera att reglerna i 27 kap. IL &r
specialregler och for att reglerna i éverhuvudtaget ska bli tillampliga kravs
det att den skattskyldige bedriver nagon av de verksamheter som anges dar;
i detta fall handel med fastigheter. Eftersom Guldmyran, under
forvaltningsrattens muntliga férhandling vitsordade att de inte bedrev vare
sig byggnadsrorelse eller handel med fastigheter, fastslog domstolen att
reglerna inte &r tillampliga i det aktuella fallet.

Forvaltningsratten provade istéallet fragan om andelarna skulle klassificeras
som lagertillgdngar enligt 17 kap. 3 § IL, eller kapitaltillgangar enligt 25
kap. 3 8§ IL. Domstolen konstaterade att andelar i heldgda dotterbolag
normalt betecknas som Kkapitaltillgangar. Forvaltningsratten ansag att
andelarna i de ekonomiska féreningarna utgjorde kapitaltillgangar vid
tidpunkten for bildandet av foreningarna, da de var “tomma”. Domstolen
gjorde en annan beddémning av andelarnas skattemdssiga karaktar vid
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tidpunkten for forséljningarna och klassificerade andelarna vid denna
tidpunkt som lagertillgangar. Detta motiverades av forvaltningsratten genom
att det forelag ett omsattningssyfte i och med att Guldmyrans verksamhet
endast bestod i att salja andelarna i de ekonomiska féreningarna efter det att
foreningarna hade forsetts med en fastighet.

Vad avser Guldmyrans forvéarv av andelar i bostadsrattsforeningarna, ansag
forvaltningsratten att omsattningssyftet for andelarna varit sa klart uttalat att
andelarna klassificerades som lagertillgdngar redan i samband med
forvarvstidpunkten. Detta ska ses mot bakgrund av det nara sambandet i
tiden mellan dotterbolagets forvarv av andelar i bostadsréttsforeningar och
den efterfoljande forsaljningen.

Sammanfattningsvis beddémde forvaltningsratten att andelarna i de
ekonomiska foreningarna och &ven i bostadsrattsforeningarna var att
klassificera som lagertillgdngar och beskattade darfor vinsterna som
uppkommit vid forsaljningarna.

5.4.1 Kommentar

Forvaltningsratten i Goteborg konstaterade efter att Guldmyran vitsordat att
de inte bedrev handel med fastigheter att regeln i 27 kap 6 § inte var
tillamplig och att forsaljningarna saledes inte ingick som ett led i en
bedriven verksamhet avseende handel med fastigheter. Att domstolen tar
stéllning till den verksamhet som Guldmyran bedriver, och inte den
hypotetiska verksamhet som hade bedrivits om bolaget hade &gt
dotterbolagens fastigheter direkt, foljer monstret i RA 2000 not 24 och RA
2005 ref. 3.

Till skillnad fran de nyss namnda rattsfallen gick forvaltningsratten i
Goteborg darefter dver till att préva huruvida andelarna skulle klassificeras
som lagertillgangar enligt 17 kap. 3 § IL eller kapitaltillgdngar enligt 25
kap. 3 8 IL. Enligt 17 kap. 3 § IL krdvs endast att en tillgang ar avsedd for
omsattning for att den ska Kklassificeras som en lagertillgang. Att
Guldmyrans verksamhet endast bestod i att salja andelarna i de ekonomiska
foreningarna och i bostadsrattsforeningarna, visade enligt domstolen att
Guldmyrans verksamhet endast var inriktad pa omsattning av fastigheter.

Utgangen av denna prévning ar intressant dels for att domstolen inte ansag
hinder foreligga for att andra karaktar pa andelarna i de ekonomiska fore-
ningarna fran kapitaltillgangar till lagertillgangar. Dels for att domstolen
ansag att andelarna i saval de ekonomiska foreningarna som bostadsratts-
foreningarna utgjorde lagertillgangar. For Guldmyran resulterade detta i
samma beskattningskonsekvenser avseende forséljningsvinsten, som om
reglerna i 27 kap. IL hade varit tillampliga.
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5.5 Skatterattsnamndens forhandsbesked
den 19 maj 2011, dnr 26-10/D

Bakgrund

En fastighetsforvaltande koncern ansokte om forhandsbesked fran
Skatterattsnamnden. Den aktuella fastighetskoncernen saljer arligen
fastigheter externt. Istéllet for att de bolag som dger fastigheterna sjalva
saljer desamma avsag koncernen att handla pa féljande sétt.

=

Koncernen bildade ar 2009 ett aktiebolag (holdingbolaget).

Bolaget bildade i sin tur under 2010 fem dotterbolag.

3. Framtida externa fastighetsforséljningar planeras &ga rum genom att
fastigheten forst Gverlats genom en underprisoverlatelse fran det
bolag inom koncernen som dger fastigheten till ett av dotterbolagen.

4. Bolaget séljer avslutningsvis aktierna i dotterbolaget externt till

marknadspris.

N

Fragan som stélldes i forhandsbeskedet var om aktierna i de salda dotter-
bolagen ska klassificeras som naringshetingade andelar eller lagertillgangar.

Skatterattsnamndens bedémning

Namnden fastslog inledningsvis att fragan i forsta hand ska prévas mot
bestimmelserna om handel med fastigheter i 27 kap. IL. Namnden
konstaterade att forutsattningen for att bolagets aktier ska anses som
lagertillgangar, enligt 27 kap. 6 § IL, ar att fastigheterna i dotterbolagen
skulle ha varit lagertillgangar i handel med fastigheter om de hade &agts
direkt av bolaget.

Genom att hanvisa till prop. 1980/91:68 s. 160 angav Skatterattsnamnden att
utgangspunkten for regleringen var att aktier och andelar i enlighet med
davarande praxis skulle behandlas pa samma satt som direktagda fastigheter
om aktie- eller andelsinnehavet skulle kunna ses som ett alternativ till ett
direktdgande. N&mnden konstaterar dven att det saknas en definition av
begreppet handel med fastigheter varfér en bedémning far gdéras mot
bakgrund av praxis och de principer som enligt 13 kap. 1 § forsta stycket IL
ska tillampas for att bedéma om en forvarvsverksamhet uppfyller kraven pa
att vara naringsverksamhet.

Skatterattsnamnden slog fast att holdingbolagets verksamhet skulle besta i
att delta i forséljningar av fastigheter. Dotterbolagen skulle inte ha nagon
annan uppgift &n att forvalta var sin fastighet. Avsikten var att samtliga
paketerade fastigheter skulle avyttras inom loppet av tre ar.

Namnden konstaterar darefter att varken lagtexten eller forarbetena utesluter
att holdingbolag kan omfattas av den hypotetiska provning som ska goras
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enligt 27 kap. 6 8. Av detta foljer enligt ndmnden att det inte krévs att
holdingbolaget bedriver handel med fastigheter vid tidpunkten for forvarvet
av andelarna i dotterbolagen. Daremot maste forhallandena vara sadana att
en handel med fastigheter skulle uppstd om fastigheterna hade agts direkt av
holdingbolaget. En sadan bedomning skulle enligt Skatterattsnamndens
mening goras bland annat med beaktande av holdingbolagets syfte med
innehaven.

Eftersom syftet med internéverlatelserna av fastigheterna till dotterbolagen
var att holdingbolaget sa fort tillfalle uppkom skulle avyttra andelarna i
dotterbolagen externt, ansdg namnden att forhallandena maste vara sadana
att fastigheterna skulle ha utgjort lagertillgangar i handel med fastigheter om
de hade innehafts direkt av holdingbolaget. Skatterattsndmnden hénvisar i
denna del till RA 1982 Aa 80 (se avsnitt 4.2.4). Enligt Skatterattsnimndens
bedémning utgor saledes aktierna i dotterbolagen lagertillgangar hos
holdingbolaget, vilket resulterar i att en vinst vid forséljning av aktierna i
dotterbolagen &r skattepliktig.

Skiljaktig mening

En ledamot i nd&mnden var skiljaktig och anférde med instimmande av
foredraganden tillika sekreteraren féljande.

Skatterattsndmnden har tidigare i ett flertal avgéranden behandlat aktier i
fastighetsforvaltande dotterbolag som néringsbetingade andelar dar
innehavaren enligt forutsattningarna inte bedriver vare sig byggnadsrorelse
eller handel med fastigheter. Dessa grundas pa den praxis som utbildades
genom Hoégsta forvaltningsdomstolens avgérande i RA 2000 not 24 (se
avsnitt 5.2)

Detta fall skiljer sig fran de tidigare genom att man har far en bild av ett mer
organiserat forfarande for att hantera fastighetsforsaljningar via sa kallade
paketeringar inom en stor fastighetsforvaltande koncern, dar behov kontinu-
erligt uppkommer att avyttra ett antal fastigheter. Den skiljaktiga ledamoten
anforde att utgangspunkten for bedomningen av karaktiren pa andelar i
fastighetsforvaltande bolag enligt 27 kap. 6 8 IL &r den verksamhet som
andelsagaren sjalv bedriver. Alltsa inte en verksamhet som kan tankas
uppkomma om andelségaren sjalv dgt och bedrivit en verksamhet med
fastigheterna i det fastighetsforvaltande bolaget. Med de av bolaget givna
forutsattningarna bedrev bolaget enligt den skiljaktiga ledamoten inte nagon
verksamhet avseende handel med fastigheter.

5.5.1 Kommentar

Aven Skatterattsnamnden genomfor ett hypotetiskt test av holdingbolaget.
Detta skiljer sig dock fran dem som har utforts i de 6vriga avgorandena som
jag redogjort for under kapitel 5. Skillnaden bestar i att Skatterattsnamnden
inte provar den verksamhet bolaget bedriver nar det forvarvar andelarna i de
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fastighetsforvaltande dotterbolagen, utan vilken verksamhet bolaget skulle
ha bedrivit om det hade &gt fastigheterna direkt.

Den skiljaktiga ledamoten ansag daremot i enlighet med praxis att
bedomningen av karaktaren pa andelar i fastighetsforvaltande bolag enligt
27 kap. 6 § IL ar den verksamhet som andelségaren sjélv bedriver. Alltsa
inte en verksamhet som kan tadnkas uppkomma om andelsdgaren sjalv agt
och bedrivit en verksamhet med fastigheterna i det fastighetsforvaltande
bolaget.

Huruvida bedémningen av andelarnas karaktdr ska ske vid forvarvet av
andelarna eller nar de avyttras lamnar varken lagstiftningen eller foérarbetena
nagot tydligt besked om. Det star dock klart att Skatterattsnamnden sticker
ut hakan genom att vid den hypotetiska prévningen avvika fran Hogsta
forvaltningsdomstolens praxis.

Skatterattsndmnden konstaterade att det saknas en definition av begreppet
handel med fastigheter. En bedomning far darfor géras mot bakgrund av
praxis och de allménna kriterierna for naringsverksamhet. Ur denna
synvinkel framstar det som extra markligt att Skatterattsnamnden i sin
beddmning inte ens ndmner kriterierna forvérvssyfte, sjalvstandighet eller
yrkesmassighet. Skatterattsndmnden kom fram till att bolaget hade bedrivit
handel med fastigheter i det hanseende det &gt fastigheterna direkt. Det hade
darfor varit pa sin plats med en diskussion kring de allmanna kriterierna for
néringsverksamhet och vad som kravs for att de ska anses uppfyllda.
Nédmnden grundar istallet sin beddmning av huruvida bolaget bedriver
handel med fastigheter eller inte pa syftet bakom transaktionerna. Att syftet
med internGverlatelserna ar att sistnamnda bolag, vart och ett med en
fastighet som enda tillgang, ska séljas pa den oppna marknaden sa snart
tillfalle uppkommer, var tillsammans med omstandigheterna i ovrigt
tillracklig grund for ndmnden att klassificera bolagets verksamhet som
handel med fastigheter.
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6 Analys

6.1 Inledning

Som framgatt av uppsatsens inledning kan det ha stor ekonomisk betydelse
huruvida en verksamhet anses utgdéra handel med fastigheter. Beroende pa
forutsattningarna i det enskilda fallet kan det i vissa situationer vara
fordelaktigt och i andra situationer oftrdelaktigt att verksamheten
klassificeras som handel med fastigheter. Handel med fastigheter ar ett
skattemassigt begrepp som inte har definierats i lagtexten. | forarbetena till
reglerna om handel med fastigheter angavs att det skulle dverlamnas at
praxis att faststalla var gransen gar mellan handel med fastigheter och
sadana fastighetstransaktioner som inte ingar som ett led i rérelse.

6.2 Handel med fastigheter — direkt &gande

Av den praxis som har studerats och redogjorts for avseende handel med
fastigheter vid direkt dgande framgar foljande. Av de elva rattsfallen har
Hogsta forvaltningsdomstolen i fem fall Klassificerat verksamheten som
handel med fastigheter. | tre av dessa fem réttsfall har antalet fastig-
hetstransaktioner haft en direkt avgorande betydelse vid Ho6gsta
forvaltningsdomstolens bedomning (RA 1971 Fi 1609, RA 1980 Aa 150,
RA 1987 ref. 46). | de tva dvriga rattsfallen slog domstolen fast att annan av
de skattskyldiga bedriven verksamhet kan “smitta” den for proévningen
aktuella verksamheten, varpa den klassificerats som handel med fastigheter
(RSV/FB Dt 1982:14, RA1982 Aa 80). Detta synsitt paverkade &ven till
viss del utgdngen i RA 1971 Fi 1609, eftersom Hogsta forvaltnings-
domstolen forutom det stora antalet fastighetstransaktioner &ven faste vikt
vid det samband som radde mellan den skattskyldige och ett av honom &gt
aktiebolag. Bolagets verksamhet omfattade bland annat handel med fastig-
heter.

| sex av de elva réattsfallen bedomde sdledes Hogsta forvaltningsdomstolen
att verksamheten inte var att klassificera som handel med fastigheter. | tva
av dessa var det ringa antalet fastighetstransaktioner av stor betydelse for
bedémningen (RA 1928 ref. 58, RA 1972 Fi 99). | RA 1928 ref. 58 faste
domstolen dven vikt vid langa innehavstider vilket resulterade i en mycket
lag omsattningshastighet.

| det tredje och fjarde rattsfallet, RA 78 1:82 och RA 1980 1:11 var det de
sérskilda omsténdigheterna i de enskilda fallen samt anledningarna till
fastighetsavyttringarna som tillméttes avgérande betydelse.

| de tva resterande réttsfallen, RA1985 Aa 219 och RA 1987 not 492 gjorde
Hogsta forvaltningsdomstolen en helhetsbedomning, dar skalen till
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fastighetsinnehaven fallde avgdrandet. Skédlen bakom fastighetsinnehaven
tycks enligt domstolen ha utgjort ett tillrackligt starkt indicium pa att
forvarvssyftet var inriktat pa fastighetsforvaltning, varpa domstolen valde
att inte klassificera verksamheten som handel med fastigheter.

Av de elva rattsfallen kan skonjas att antalet kop och forsaljningar i relation
till fastighetsinnehavets storlek, samt innehavstiden ar av stor vikt vid
Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning huruvida en verksamhet ska
klassificeras som handel med fastigheter. Innehavstidens betydelse framgar
av att en hog omséttningshastighet, tycks fungera som ett indicium pa att
forvarvssyftet ar inriktat pd handel med fastigheter (RA 1982 Aa 80,
RA1987 ref. 46). Om skattedomstolarna skulle stirra sig blinda pd omsétt-
ningshastigheten skulle detta dock kunna resultera i markliga konsekvenser.
Exempelvis skulle en person som kdper en fastighet och séljer densamma
under innevarande ar erhalla en valdigt hog omséattningshastighet. Detta
behover dock inte alls innebédra att en yrkesmassig verksamhet &r for
handen.

Huruvida omséttningen i absoluta tal ska ha en viss omfattning ar utifran
praxis svart att med sakerhet bedoma. Noterbart ar dock att Hogsta forvalt-
ningsdomstolen i sdval RSV/FB Dt 1982:14 som RA 1982 Aa 80 fist stor
vikt vid delagarskap i andra bolag vid provningen av om de vidtagna fastig-
hetsforsaljningarna har ingatt som ett led i en verksamhet avseende handel
med fastigheter. | RSV/FB Dt 1982:14 ansdg Hogsta forvaltningsdomstolen
att det faktum att den skattskyldige inom ramen for sin fastighetsforvaltning
kopt 22 fastigheter och nu planerade att avyttra sin fjarde, uppfyllde kraven
for att verksamheten skulle betraktas som handel med fastigheter. Domslutet
grundar sig i att den skattskyldige var deldgare i ett bolag som forvarvat
stora markomraden i exploateringssyfte. Det &r inte helt latt att tolka ratts-
fallet. Mojligtvis kan det ha varit sd att Hogsta forvaltningsdomstolen
bedomde att den patankta fastighetsforséljningen utgjorde rérelse pa grund
av att domstolen presumerade att foradlingssyfte aven forelag for hyresfas-
tigheterna. Det markliga &r dock att exploateringsverksamheten skiljde sig
kraftigt frdn den forvaltande verksamheten innehallande hyresfastigheter.
Séledes torde inte exploateringsverksamheten ha Okat forutsattningarna att
exploatera innehavet av hyresfastigheterna. | RA 1982 Aa 80 ansag Hogsta
forvaltningsdomstolen att omséattning av tva fastigheter var tillrackligt, for
att klassificera verksamheten som handel med fastigheter, med hanvisning
till att majoritetsdgaren dven var majoritetsdgare i tva andra bolag som
ocksa salt fastigheter efter kort innehavstid. Gemensamt for de bada ratts-
fallen ar att de verksamheter som var foremal for provning inte pa egen
hand torde kunna ha uppfyllt de krav pa regelbundenhet och omfattning som
Hogsta forvaltningsdomstolen i praxis har uppstéllt for att handel med
fastigheter ska foreligga. Tva slutsatser kan dras av de bada rattsfallen. Dels
kan forvarvssyftet i en verksamhet “smitta” en annan verksamhet, dels torde
ett oinskrankt krav pa en viss omfattning i absoluta tal darigenom inte vara
uppstallt.
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Man skulle kunna tro att den speciella branschkunskap som exempelvis
maklare besitter skulle inverka pa bedémningen av om personligen vidtagna
fastighetstransaktioner utgor ett led i en verksamhet avseende handel med
fastigheter. S& tycks dock inte vara fallet. Atminstone torde sédan bransch-
kunskap inte ha nagon sjalvstandig betydelse for Hogsta forvaltnings-
domstolens beddmning av huruvida handel med fastigheter ska anses
bedriven. 1 RSV/FB Dt 1982:14 ansag visserligen Hogsta forvaltnings-
domstolen att den skattskyldiges patankta fastighetsforséljning i enlighet
med forutsdttningarna i forhandsbeskedet, skulle konstituera verksamhet
avseende handel med fastigheter, vid sidan av den bedrivna méklerirdrelsen.
Domstolens utslag grundade sig dock i forsta hand pa forhallandet att den
skattskyldige var halftenagare i ett bolag som forvarvat stora markomraden i
exploateringssyfte. Varken i RA 78 1:82 eller i RA 1980 1:11 ansags dock
personligt vidtagna transaktioner utgdra ett led i verksamhet avseende
handel med fastigheter trots att de skattskyldiga i bada fallen bedrev maklar-
rorelse i aktiebolagsform.

| tvd av rattsfallen, RA 1985 Aa 219 och RA 1987 not 492, har Hogsta
forvaltningsdomstolen valt att inte klassificera verksamheten som handel
med fastigheter trots att en stor andel av fastighetsinnehavet har omsatts
efter relativt korta innehavstider. | bada fallen stallde den skattskyldige
genom forhandsbesked fragan hur en slutavyttring av dgda fastigheter skulle
komma att beskattas. Gemensamt for de bada fallen &r att HOgsta
forvaltningsdomstolen vidtog en samlad beddémning, dar domstolen féste
stor vikt vid skalen for innehavet av fastigheterna. Att de skattskyldiga hade
forvarvat ett storre antal fastigheter tycks domstolen ha beaktat som ett
indicium pa att forvarvssyftet var inriktat pa fastighetsforvaltning och inte
handel med fastigheter. Hogsta forvaltningsdomstolen faste aven vikt vid
anledningarna bakom de vidtagna fastighetsforséljningarna.

RA 1985 Aa 219 och RA 1987 not 492 stér i mitt tycke i motséttning till
den beddémning som gjordes i RA 1980 Aa 150. Aven i det sistnamnda
rattsfallet hade en stor andel av fatighetsinnehavet omsatts. S6kandebolaget
planerade att vidta ett storre antal fastighetsforsaljningar som skulle inga
som ett avslutande led i en geografisk och teknisk omstrukturering av
fastighetsbestandet. Sokandebolaget stillde i foérhandsbesked fragan om
forsaljningarna skulle innebdra att bolagets verksamhet skulle komma att
klassificeras som handel med fastigheter. Majoriteten av justitieraden
konstaterade visserligen att forséljningarna kunde medfora en rationalisering
av bolagets fastighetsforvaltande verksamhet. Trots detta bedémde Hogsta
forvaltningsdomstolen att en forsaljning i enlighet med forutsattningarna i
forhandsbeskedet skulle innebéra att bolaget avyttrade fastigheter under
rorelsemassiga former. Majoriteten av justitieraden ansdg saledes, till
skillnad frn bedémningen i RA 1985 Aa 219 och RA1987 not 492, att
omfattningen av fastighetstransaktionerna vagde tyngre an de skél som lag
bakom transaktionerna. Tva justitierad var skiljaktiga. Att forsaljningarna
skulle ingd som ett avslutande led i omstruktureringen, att den kunde anses
medfdra en rationalisering av bolagets verksamhet samt att forsaljningen i
huvudsak avsag fastigheter som bolaget forvaltat under lang tid, véagde
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enligt de skiljaktiga justitieraden tyngre 4n omfattningen av
fastighetsforsaljningarna. Som jag tolkar réattsfallet galler det for
fastighetsforvaltande foretag att bestdmma sig for vilken typ av fastigheter
som fastighetsforvaltningen ska vara inriktad mot, samt inom vilken region
fastighetsbestandet ska vara beldget och sedan halla sig till detta. Vid en
teknisk- eller geografisk omstrukturering med omfattande forséljningar
riskerar namligen foretagen att fa skatta bort en del av forsaljningsvinsterna
om verksamheten klassificeras som handel med fastigheter. I mitt tycke
fokuserar majoriteten av justitieraden alltfor mycket pa antalet omsatta
fastigheter. Det hade varit intressant med ett utférligare resonemang kring
avvagningen mellan & ena sidan antalet fastighetsforsaljningar och pa andra
sidan bolagets forvarvssyfte samt skalen bakom de tilltdnkta
fastighetsavyttringarna.

Av RA 1980 Aa 150 framgér att dven en fastighetsforvaltande verksamhet
som har bedrivits under lang tid och med manga fastigheter, riskerar att
klassificeras som handel med fastigheter om omfattningen av fastighetsfor-
séljningarna éar tillrackligt stor. Detta oavsett om skélen bakom fastighets-
forséljningarna anses vara beaktansvarda. | det har fallet var det fraga om en
teknisk- och geografisk omplacering av fastighetsbestandet. Tva justitierad
var dock skiljaktiga varfor prejudikatvardet &r nagot lagre. | RA 1987 ref. 46
fastslar Hogsta forvaltningsdomstolen dessutom att det inte &r acceptabelt
att handla med fastigheter for att pa sikt bygga upp ett stérre forvaltnings-
komplex.

Den exakta skiljelinjen mellan yrkesmassig handel med fastigheter och ett
fastighetsforvaltande foretags normala omplaceringar av sitt fastighets-
bestand, gar inte att utlasa av praxis. Eftersom omplaceringar av fastighets-
bestandet ar en naturlig del i fastighetsforvaltande foretags stravan att na en
sa hog avkastning som majligt, torde fragan huruvida en planerad fastighets-
forsaljning kan komma att traffas av reglerna om handel med fastigheter
utgdra en foljetong for dessa foretag.

Syftet bakom fastighetsinnehavet, det vill sdga forvarvssyftet, har betydelse
for beddmningen huruvida handel med fastigheter foreligger. Skatte-
domstolarna provar dock vilken verksamhet som foretaget faktiskt har
bedrivit. Att syftet inte har en sjélvstandig betydelse styrks av ett antal
avgoranden fran Hogsta forvaltningsdomstolen, dar domstolen har
Klassificerat en verksamhet som handel med fastigheter, trots att det
uppgivna syftet bakom verksamheten har varit ett annat. | RA 1980 Aa 150
hade bolaget skrivit in i sin bolagsordning att dess verksamhet skulle besta i
att forvarva och forvalta fastigheter. Bolaget hade bedrivit fastighets-
forvaltning under lang tid och avsag att genomga en teknisk- och geografisk
omstrukturering. Trots detta ansdg Hogsta forvaltningsdomstolen att verk-
samheten skulle klassificeras som handel med fastigheter om bolaget
genomforde forsaljningsplanerna pad grund av omfattningen av fastighets-
transaktionerna. | RSV/FB Dt 1982:14 uppgav den skattskyldige att fastig-
heterna hade forvarvats i kapitalplaceringssyfte for att inga i en fastighets-
forvaltande verksamhet. Pa grund av att den skattskyldige var delagare i ett
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bolag som forvérvat stora markomraden i exploateringssyfte ansag Hogsta
forvaltningsdomstolen att den planerade forsaljningen skulle innebéara att
verksamheten skulle komma att klassificeras som handel med fastigheter. |
RA 1982 Aa 80 skulle bolagets verksamhet enligt bolagsordningen vara
inriktad pa byggnadsverksamhet. Da bolaget képt och salt tva fastigheter
utan att de varit féremal for ndgon byggnadsverksamhet klassificerade
Hogsta forvaltningsdomstolen istéllet verksamheten som handel med fastig-
heter. | RA 1987 ref. 46 uppgav den skattskyldige att syftet bakom fastig-
hetsforvarven var att pa sikt bygga upp en fastighetsforvaltande verksamhet.
Hogsta forvaltningsdomstolen ansag att handel med fastigheter forelag pa
grund av omfattningen av fastighetstransaktionerna.

Sammanfattningsvis kan féljande anféras vad avser de elva rattsfall som i
uppsatsen har behandlat handel med fastigheter vid direkt &gande. Forsélj-
ningarnas regelbundenhet och omfattning verkar ha en direkt avgorande
betydelse vid gransdragningen i praxis, varfor nagra ytterligare omstandig-
heter som pavisar yrkesmassighet inte tycks ha uppstéllts nar
forsaljningarnas regelbundenhet och omfattning ar stor. | brist pa annat
indicium som tyder pa att forvarvssyfte ar inriktat pa en forsaljningsvinst,
forefaller det dock som om kravet pa verksamhetens omfattning ar hogre.
Det sagda galler i an hogre grad om ett konkurrerande syfte bakom fastig-
hetsforvarven foreligger, exempelvis om fastighetsforvaltande verksamhet
bedrivs.

6.3 Handel med fastigheter — indirekt
agande

I och med att reglerna for néringsbetingade andelar infordes skapades
mojligheter och ett incitament till att skatteplanera, infor bland annat externa
fastighetsforsaljningar. Inom fastighetssektorn &r det idag ett valdigt vanligt
forfarande att forpacka fastigheter infor en extern forséljning. Det ar
berattigat att i ljuset av férvaltningsréttens i Géteborg dom den 2 maj 2011
och Skatterattsnamndens forhandsbesked den 19 maj 2011, stalla fragan om
inte skatteplaneringen pa sina hall har kommit att bli val kreativ och av allt
for vidlyftig art.

| avsnitt 5 har tva avgdéranden fran Hogsta forvaltningsdomstolen behandlats
som &r intressanta att stdlla mot forvaltningsrattens dom och Skatteréatts-
namndens avgorande. | RA 2000 not 24 bedémdes holdingbolags andelar i
fastighetsforvaltande bolag vara kapitaltillgdngar trots att det var ostridigt
att moderbolaget bedrev handel med fastigheter. Intressant ar att Hogsta
forvaltningsdomstolen inte gjorde nagon samlad bedémning av de verksam-
heter som bedrevs i de olika bolagen, motsvarande den som gjordes i
RSV/FB Dt 1982:14 och RA 1982 Aa 80.

Lika intressant ar att domstolen vid prévningen enligt 27 kap. 6 8 IL konsta-
terade att regleringen inte var direkt tillamplig eftersom holdingbolaget
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aldrig agt nagra egna fastigheter. Hogsta forvaltningsdomstolen ansag sale-
des att utgangspunkten for bedémningen av karaktaren pa andelar i fastig-
hetsforvaltande bolag enligt 27 kap. 6 § IL &r den verksamhet som
andelsagaren sjélv bedriver. Domstolen ansdg det inte heller vara mojligt att
betrakta holdingforetagen som fastighetsférvaltande mot bakgrund av deras
innehav i fastighetsforvaltande bolag. Noteras bor att den externa
avyttringen av de fastighetsforvaltande bolagen inte foregicks av en intern
fastighetsoverlatelse.

| RA 2005 ref. 3 ar det i mitt tycke &n markligare att Hogsta
forvaltningsdomstolen inte vidtog en samlad bedémning av koncernens
verksamhet i enlighet med RSV/FB Dt 1982:14 och RA 1982 Aa 80. Enligt
forutsattningarna i forhandsbeskedet skulle n&mligen fastigheter som
utgjorde lagertillgangar i en verksamhet avseende byggnadsrorelse, internt
overlatas till ett tomt dotterbolag med ett mellanliggande holdingbolag, vars
enda uppgift var att externt avyttra andelarna i dotterbolaget. Grunderna for
nar handel med fastigheter ska anses bedriven borde &ga giltighet &ven nér
ett dotterbolag forvarvar fastigheter internt, som sedan kort darefter avyttras
externt. Att avyttra ett stort antal fastigheter i relativt néra anslutning till
forvarvet av desamma torde alla ganger konstituera en verksamhet avseende
handel med fastigheter, enligt praxis. Med detta i atanke torde en samlad
bedémning av koncernens verksamhet resulterat i att domstolen skulle ha
klassificerat holdingbolagets verksamhet som handel med fastigheter.

Vidare &r det enligt min mening underligt att Hogsta forvaltningsdomstolen
inte provar omstandigheterna i det aktuella fallet forutsattningslost gentemot
27 kap. 6 8 IL. Det tycks som om domstolen konstaterar att det precis som i
RA 2000 not 24 rér sig om en bolagskonstruktion med ett mellanliggande
holdingbolag, varpd domstolen upprepar den dar dragna slutsatsen att
regleringen inte ar tillamplig. Omstandigheterna skiljer sig dock vasentligt
&t mellan réttsfallen, 1 RA 2005 ref. 3 férvandlas namligen lagerfastigheter
till skattefri vinst genom att fastigheterna forst Overlats internt till ett
dotterbolag med ett mellanliggande holdingbolag. Nar holdingbolaget sedan
saljer andelarna i dotterbolaget dar fastigheterna har forpackats uppstar en
skattefri vinst med stdd av reglerna om naringsbetingade andelar. I mitt
tycke ror det sig om ett klart kringgaende av reglerna i 27 kap. IL.

| forvaltningsrattens i Goteborg dom den 2 maj 2011 instdamde domstolen i
den bedémning som Hogsta forvaltningsdomstolen gjort i RA 2000 not 24
och RA 2005 ref. 3. Aven férvaltningsratten i Goteborg ansag darigenom att
tidpunkten for den hypotetiska provningen enligt 27 kap. 6 § IL ska
forlaggas till tidpunkten nar andelarna i det fastighetsforvaltande bolaget
forvérvas.

Forvaltningsratten i Goteborg prévade darefter, intressant nog till skillnad
fran Hogsta forvaltningsdomstolen i RA 2000 not 24 och RA 2005 ref. 3,
huruvida holdingbolagets andelar i dotterbolagen kunde klassificeras som
lagerandelar enligt 17 kap. 3 § IL. Fragan varfor en sadan prévning inte
vidtogs dven i RA 2000 not 24 och RA 2005 ref. 3 ar befogad. 27 kap. IL ar
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specialregler och har darfor foretrade vid lagvalsfragan. Nar det val har
konstaterats att reglerna i 27 kap. IL inte &r tillampliga, torde det dock inte
finnas nagot som hindrar en prévning enligt 17 kap. 3 § IL.
Forvaltningsratten kom vid denna provning fram till att holdingbolagets
andelar i de ekonomiska foreningarna var kapitaltillgangar nar de var
nybildade och tomma. Andelarnas dndrade dock skatteréattslig karaktér i och
med att domstolen vid tidpunkten for avyttringen av andelarna valde att
klassificera dem som lagertillgdngar. Detta motiverade forvaltningsratten
med att det foreldg ett omséttningssyfte i och med att holdingbolagets
verksamhet endast bestod i att sdlja andelarna i de ekonomiska foreningarna,
efter det att foreningarna forsetts med varsin fastighet.

Forvaltningsratten ansag saledes vid bedomningen enligt 17 kap. 3 § IL att
andelarna i de ekonomiska féreningarna kunde dndra karaktar fran kapital-
till lagertillgangar i samma &gares hand. Fragan vacks varfor domstolen inte
ansag att samma karaktarsforandring kunde &ga rum vid den hypotetiska
provningen enligt 27 kap. 6 § IL? Enligt det av forvaltningsratten anforda
resonemanget torde hinder mot att klassificera holdingbolagets verksamhet
som handel med fastigheter inte foreligga. Aven om holdingbolaget inte
bedrev handel med fastigheter varken vid tidpunkten for bildandet av de
ekonomiska foreningarna eller nér de forsags med varsin fastighet, torde det
ha gatt att klassificera holdingbolagets verksamhet som handel med
fastigheter vid tidpunkten for de externa avyttringarna. Kanske ar det sa
enkelt att forvaltningsratten i Goteborg inte vagade trotsa den av Hogsta
forvaltningsdomstolen etablerade praxisen. Det skulle dven kunna vara sa att
domstolen inte reflekterat dver att 27 kap. IL faktiskt inte anger vid vilken
tidpunkt ett bolag ska bedriva handel med fastigheter for att regleringen ska
vara tillamplig.

Vidare ar det vart att notera att bolagskonstruktionen med mellanliggande
holdingbolag fick en avgorande betydelse for prévningen enligt saval 27
kap. 6 § IL som 17 kap. 3 § IL. Vid proévningen av 27 kap. 6 § IL innebar
holdingbolaget att regleringen kunde kringgas vilket torde vara det
uppenbara syftet bakom de vidtagna transaktionerna. Forsaljningsvinsten
traffades inte av rorelsebeskattning utan undgick beskattning med stod av
reglerna om naringsbetingade andelar. Vid prévningen enligt 17 kap. 3 §
resulterade istéllet det faktum att holdingbolagets verksamhet endast bestod
i att sélja andelarna i de ekonomiska foreningarna efter att de forsetts med
varsin fastighet, att domstolen ansag att ett tydligt omsattningssyfte forelag.
Detta medfdrde i sin tur att férvaltningsratten klassificerade andelarna som
lagertillgangar; eftersom det enligt 17 kap. 3 § IL ar tillrackligt att andelarna
ar avsedda for omsattning for att klassificeras som lagertillgangar.

Fragan huruvida det gar att andra skatterattslig karaktar pa en tillgang i
samma dgares hand, &r en mycket intressant och en i sammanhanget hogst
avgorande fraga. Ar svaret jakande och forvaltningsrattens dom vinner laga
kraft torde detta resultera i att fastighetssektorn blir mycket forsiktigare i sin
skatteplanering. Om en tillgang kan byta karaktar fran kapital- till lagertill-
gang, kommer andelar i fastighetsforvaltande foretag att klassificeras som
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lagertillgangar sa fort omsattningssyftet ar tillrackligt tydligt manifesterat.
Ett upplagg motsvarande det i forvaltningsréattens dom i Géteborg den 2 maj
kommer under dessa forhallanden att leda till att andelarna klassificeras som
lagertillgangar vid tidpunkten for avyttringen, varpa forsaljningsvinsten blir
skattepliktig. Forvaltningsrattens dom har dverklagats till kammarrétten.

| Skatterattsndmndens forhandsbesked den 19 maj 2011 uttalade nd&mnden
att fragan om yrkesmassig handel foreligger i forsta hand ska prévas mot
bestammelserna om handel med fastigheter i 27 kap. IL. Namnden
kommenterar inte lagvalsfragan ytterligare, varfor det inte med sakerhet gar
att sdga om Skatterattsnamnden anser att aktierna dven kan utgora lagertill-
gangar enligt 17 kap. 3 § IL.

Nédmnden hanvisade darefter till prop. 1980/91:68 s. 160. | propositionen
anges att utgangspunkten for regleringen i 27 kap. 6 § IL &r att aktier och
andelar i enlighet med davarande praxis skulle behandlas pa samma satt som
direktdgda fastigheter om aktie- eller andelsinnehavet skulle kunna ses som
ett alternativ till ett direktdgande. Skatterattsnamnden tog fasta pa att varken
lagtexten eller forarbetena utesluter att holdingbolag kan omfattas av den
hypotetiska prévning som ska géras enligt 27 kap. 6 § IL. Namnden ansag
inte att det krévs att holdingbolaget bedriver handel med fastigheter vid
tidpunkten for forvarvet av andelarna i dotterbolagen. Daremot maste
forhallandena vara sadana att en handel med fastigheter skulle uppstd om
fastigheterna hade &gts direkt av holdingbolaget. Vid denna beddémning
faste Skatterattsnamnden stor vikt vid holdingbolagets syfte med innehaven.
Syftet med interndverlatelserna av fastigheterna till dotterbolagen, var att
holdingbolaget senare sa fort tillfalle uppkom skulle avyttra andelarna i
dotterbolagen externt. Skatterattsnamnden fastslog darfor att forhallandena
maste vara sadana att fastigheterna skulle ha utgjort lagertillgangar i handel
med fastigheter om de hade innehafts av holdingbolaget direkt. Namnden
hanvisade &ven till RA 1982 Aa 80 (se avsnitt 4.2.4), dar Hogsta
forvaltningsdomstolen gjorde en samlad beddémning av de olika bolagens
verksamheter som den skattskyldige var majoritetsagare i.

Noterbart ar att Skatterattsnamnden angav att det i brist pa en definition av
begreppet handel med fastigheter, en bedémning far géras mot bakgrund av
praxis och de allmanna kriterierna for naringsverksamhet. Nagon diskussion
fors dock varken kring tidigare praxis eller ndmnda kriterier. Skatteratts-
namnden féste stor vikt vid bolagsstrukturen och transaktionskedjan. Det
torde vara sa att namnden ansag att omsattningssyftet var sa klart uttalat att
det kunde skénkas en direkt sjalvstandig betydelse vid bedémningen huru-
vida handel med fastigheter foreldg. Pa sa satt behdvde inte namnden
motivera sitt avgorande utifran tidigare praxis och de allméanna kriterierna
for néringsverksamhet.

Framforallt tva saker skiljer Skatterattsnamndens bedémning fran den som
Hogsta forvaltningsdomstolen gjorde i RA 2000 not 24 och RA 2005 ref. 3.
For det forsta lagger inte Skatterattsndmnden tidpunkten for forvarvet av
andelarna i dotterbolagen till grund for bedémningen om holdingbolaget
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bedriver handel med fastigheter enligt 27 kap. 6 § IL. Namnden provar
istallet om forhallandena var sadana att handel med fastigheter skulle ha
uppstatt om fastigheterna hade &gts direkt av holdingbolaget. Mig veterligen
har Hogsta forvaltningsdomstolen inte i nagot fall bedomt att ett bolag
bedriver handel med fastigheter utan att sjalv ha agt nagra. Hogsta
forvaltningsdomstolen har vid den hypotetiska prévningen enligt 27 kap. 6 §
IL lagt tidpunkten for andelarnas forvarvande till grund for sin beddmning
huruvida handel med fastigheter foreligger. Om detta beror pa att domstolen
inte anser att den hypotetiska prévningen kan utga ifran den verksamhet
som skulle anses bedriven om holdingbolaget istallet agt fastigheterna
direkt, eller om domstolen helt enkelt inte har reflekterat 6ver mojligheten
ska jag lata vara osagt. Skatterattsnamndens forhandsbesked fran den 19 maj
2011 har overklagats till Hogsta forvaltningsdomstolen, varfor domstolens
standpunkt i fragan kommer att avsl6jas inom kort.

For det andra hanvisar Skatterattsnamnden till RA 1982 Aa 80 dar Hogsta
forvaltningsdomstolen vidtog en helhetsbedémning av de olika verksam-
heterna som den skattskyldige var majoritetsdgare i och fastslog att handel
med fastigheter bedrevs. Aven Skatterattsnamnden vidtog en samlad
bedémning, i det har fallet omfattade koncernens verksamhet.

| saval forvaltningsrattens dom som Skatterattsnamndens avgorande har
andelar i dotterbolag klassificerats som lagertillgangar, om &n pa skilda
grunder. Gemensamt for de bada fallen &r att ett tydligt omsattningssyfte har
ansetts foreligga eftersom holdingbolagen inte bedriver nagon annan
verksamhet &n att avyttra andelar i dotterbolag respektive ekonomiska
foreningar. For fastighetssektorn &r det av allra hdgsta vikt huruvida Hogsta
forvaltningsdomstolen respektive kammarratten kommer att instimma eller
gbra andringar i dessa avgoranden. Skulle Overinstanserna instdimma i
underinstansernas beddémning och domarna vinner laga kraft skulle det
nadmligen innebéra att det vid indirekt handel med fastigheter &r tillrackligt
att det finns ett omséattningssyfte avseende andelarna for att handel med
fastigheter ska anses foreligga. Genom att omsattningssyftet har givits en
sjalvstandig betydelse, torde de allmanna kriterierna for naringsverksamhet
inte nddvandigtvis behdva vara uppfyllda. Sista ordet &r d&nnu inte sagt, men
somliga av de forfaranden som har anvants inom fastighetssektorn i skatte-
planeringssyfte riskerar uppenbarligen att traffas av odnskade beskattnings-
konsekvenser utifran foretagens perspektiv. Klart star dock att avgorandena
fran forvaltningsratten i Goteborg och Skatterattsnamnden har bidragit till
att ytterligare forsamra den forutsebarhet som redan innan avgérandena var
bristfallig.

Om avgorandena vinner laga kraft vacks ocksa fragan om det &r tillrackligt

att omséattningssyftet ar tydligt manifesterat for att handel med fastigheter
ska anses bedriven aven vid direkt dgande.
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6.4 Kritik av gallande ratt

Inledningsvis kan kritik riktas mot att lagstiftaren inte har férmatt att finna
en lamplig definition av begreppet handel med fastigheter. Lagstiftaren har
istallet Gverlamnat at praxis att faststalla var gransen gar mellan handel med
fastigheter och sadana fastighetstransaktioner som inte ingar som ett led i
naringsverksamhet; med végledning av de allmdnna kriterierna for
naringsverksamhet. FOr att ett system som &r byggt pd praxis ska vara
rattssékert och forutsagbart for den skattskyldige, kréavs det enligt min
mening att praxisen ar tydlig, fri fran motségelser samt att domskéalen ar
valmotiverade. Om sa inte ar fallet torde det vara omgjligt eller i vart fall
mycket svart for de skattskyldiga att forutse hur en viss fastighetsforséljning
kommer att beskattas.

Av den praxis som har behandlats avseende saval direkt-, som indirekt
handel med fastigheter framgar dock att det ar svart att forutse hur en
fastighetsforsaljning kommer att beskattas. Detta beror pa flera faktorer.
Dels é&r reglerna i 27 kap. IL inte tillrackligt tydliga, dels a&r
skattedomstolarnas motiveringar i mitt tycke inte tillrackligt utforliga och
tydliga. Men mest av allt beror det pa att en definition av begreppet handel
med fastigheter fortfarande lyser med sin franvaro.

Av uppsatsens praxisgenomgang framgar att skattedomstolarna generellt
sett har varit mycket aterhallsamma med att motivera sina stallningstagan-
den. De allménna kriterierna for néringsverksamhet som skulle vara végle-
dande i domstolarnas beddmning har endast namnts i tva av fallen, RA 1987
ref. 46 samt Skatterattsnamndens forhandsbesked den 19 maj 2011. | bada
fallen saknas dock en narmare diskussion kring forvarvssyfte, sjalvstandig-
het och yrkesmassighet och vad som krdvs fOr att dessa kriterier ska anses
uppfyllda. Om domstolarna motiverat sina domar utifrdn de allméanna
kriterierna for naringsverksamhet, hade en rod trad skapats som majliggjort
att en skiljelinje mellan enstaka fastighetsférsaljningar och handel med
fastigheter kunnat utldsas. Praxisen pa omradet ar istallet spretig och
svartolkad, bland annat pa grund av domstolarnas ovilja att pa ett tydligt satt
motivera sina domslut.

Antalet rattsfall som har avgjorts avseende indirekt handel med fastigheter
ar fa. Det har dock inte forhindrat att regleringen i 27 kap. 6 § IL har tolkats
pa skilda satt vad avser vid vilken tidpunkt den hypotetiska prévningen ska
aga rum. | tre av fyra avgoranden har tidpunkten fér andelarnas forvarvande
lagts till grund for prévningen. Skatterdttsnamnden ansag det dock vara
tillrackligt om forhallandena &r sadana att en handel med fastigheter skulle
uppsta om fastigheterna hade agts direkt av holdingbolaget. Namnden anser
saledes att det racker att holdingbolagets verksamhet kan klassificeras som
handel med fastigheter i samband med att bolaget avyttrar andelarna i
dotterbolagen. Det gar inte att utlasa av regleringen vem som har “ratt”,
Hogsta forvaltningsdomstolen eller Skatterattsndmnden. Det &r naturligtvis
en tydlig brist fran lagstiftarens sida att det varken av lagstiftningen eller i
forarbetena gar att utlasa vid vilken tidpunkt den hypotetiska provningen
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ska aga rum. Forutsag inte lagstiftaren den uppkomna problematiken? Att
lagstiftaren skulle ha ansett det hela vara for sjalvklart for att kommentera
framstar i alla fall som hogst osannolikt.

Vidare &r det vart att notera att skattedomstolarna har hanterat lagvalsfragan
pa olika satt. En andel i ett fastighetsforvaltande bolag kan klassificeras som
en lagertillgang enligt saval 27 kap. 6 8 IL som 17 kap. 3 § IL. | tva av fyra
avgoranden dér det har konstaterats att regleringen i 27 kap. 6 § IL inte varit
tillamplig, har nagon prévning enligt 17 kap. 3 § IL inte &gt rum.
Forvaltningsratten i Goteborg provade dock forhallandena dven mot denna
bestammelse och klassificerade andelarna som lagertillgangar enligt 17 kap.
38IL.

Vad kan och bor da goras for att komma till ratta med problematiken kring
handel med fastigheter, eller atminstone forenkla den? Om skillnaderna i
beskattningen av ordindra forsaljningsvinster och kapitalvinster skulle
utraderas, skulle bland annat reglerna om handel med fastigheter bli
overflodiga. Eftersom detta snarare framstar som en utopi an ett realistiskt
alternativ (se avsnitt 2.2), kvarstar att forbattra de regelsystem som redan
finns pd omradet.

Trots att stor moda har lagts ner pa att skapa en definition av begreppet
handel med fastigheter, har lagstiftaren kort fast (se avsnitt 3.3).
Avsaknaden av en definition vallar uppenbara problem, inte minst avseende
forutsagbarheten for de skattskyldiga. Enligt min asikt ar det darfor pa sin
plats att lagstiftaren testar ett nygammalt grepp och istéllet utformar en
presumtionsregel for nar handel med fastigheter ska anses bedriven. En
sadan presumtionsregel bor baseras pa de faktorer som har haft storst
betydelse vid grénsdragningen i praxis, det vill sdga regelbundenhet,
omfattning och omséttningshastighet. Att en verksamhet bedrivs med
regelbundenhet, tillracklig omfattning samt att omsattningshastigheten pa
salda fastigheter ar relativt hog, behdver dock inte i alla lagen innebéara att
en verksamhet avseende handel med fastigheter foreligger. I mitt tycke bor
darfor en presumtionsregel innehalla ett fortydligande om att det precis som
i hittillsvarande praxis ska vidtas en samlad bedémning av de skattskyldigas
verksamhet. Vidare vore det lampligt om regeln innehdll en icke
uttbmmande lista pa Ovriga omstandigheter som kan fa betydelse vid
helhetsbeddmningen. En presumtionsregel enligt det anforda skulle dka
forutsebarheten for de skattskyldiga och minska trycket pa saval
Skatterattsndmnden som skattedomstolarna.

Den inneboende svagheten med en sadan presumtionsregel ar att den inte
anger svart pa vitt nar handel med fastigheter ska anses bedriven. Somliga
kanske invander mot en presumtionsregel som i huvudsak endast kodifierar
praxisen pa omradet, som nagot 6verflodigt. Aven om en presumtionsregel
inte kan gora ansprak pa att I6sa hela problematiken kring handel med
fastigheter, skulle en sadan regel enligt min mening fa en stor betydelse. En
av de tyngsta fordelarna ar att transparensen i regelsystemet skulle forbattras
avsevart vid ett inforande av en presumtionsregel. Den skattskyldige skulle
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direkt med hjélp av lagtexten finna végledning avseende vilka faktorer som
ar av avgorande betydelse for skattedomstolarnas beddémning huruvida
handel med fastigheter foreligger eller inte. Detta vore betydligt enklare &n
att analysera den spretiga praxisen pa omradet som stracker sig 6ver drygt
80 ar. En viktig fordel med att det i lagtext tydligt uttrycks vilka
forhallanden som presumerar handel med fastigheter samt vilka
forhallanden som kan bryta igenom denna presumtion, &r att praxis kan
utbildas kring dessa faktorer och omstandigheter. Pa sa vis torde en tydlig
skiljelinje mellan handel med fastigheter och sadana fastighetstransaktioner
som inte ingar som ett led i rérelse med tiden utkristalliseras.

Med tanke pa de nackdelar den radande osakerheten kring nar handel med
fastigheter foreligger medfor, ar det intressant att stalla fragan om
osakerheten aven kan tankas fora med sig nagon fordel. Eller ar osdkerheten
helt enkelt ett resultat av lagstiftarens oférmaga att definiera begreppet
handel med fastigheter?

| forarbetena angav departementschefen att en definition av begreppet
handel med fastigheter riskerade att bli for snav eller vid. Lagstiftaren ansag
det vara lampligare att overlamna till skattedomstolarna att avgdra nar
handel med fastigheter ska anses bedriven. Mdjligen kan detta tolkas som
att lagstiftaren anser att skattedomstolarna avkunnar béattre domar om de ges
fria tyglar i sin bedémning, istéllet for att begransas av lagstiftning som
enligt lagstiftaren mening inte haller mattet. Det &ar viktigt att skatte-
domstolarna ges utrymme att ta hansyn till de sarskilda omsténdigheterna i
de enskilda fallen. Ett inférande av en presumtionsregel i enlighet med det
ovan presenterade forslaget skulle dock inte tvinga skattedomstolarna att
gora avkall pa den helhetsbedémning som lagstiftaren tycks varna om.
Enligt min asikt &r dessutom osakerheten sa pass graverande och fordelarna
med en kodifiering av praxis sd stora, att en viss inskrankning av
domstolarnas frihet i beddmningen skulle kunna motiveras ur rattssakerhets-
synpunkt.

Ett annat skal till att osakerheten tillats besta skulle kunna utgdras av att
osédkerheten i sig torde minska aptiten for avancerad skatteplanering. Det &r
naturligtvis extra riskabelt att &gna sig at sddan verksamhet nar osékerheten
ar sa stor kring nar handel med fastigheter bedrivs. Skélet torde dock inte
vara av avgorande vikt eftersom det finns verktyg som stopplagstiftning att
ta till for att forhindra skadlig skatteplanering.
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7 Avslutning

Det gar inte att med sékerhet ange nar handel med fastigheter i skatterattsligt
hanseende foreligger. Skattedomstolarna gor i varje enskilt fall en samlad
beddmning av den verksamhet som faktiskt har bedrivits. Av praxis kan
dock féljande slutsatser dras.

Hogsta forvaltningsdomstolen féaster vid sin beddémning sérskild vikt vid
antalet forsaljningar i forhallande till fastighetsinnehavets storlek. Korta
innehavstider for salda fastigheter har i domstolens bedémningar utgjort ett
indicium pa att forvarvssyftet ar inriktat pa handel med fastigheter.

| det fall den skattskyldige bedriver annan verksamhet som klassificerar
fastighetsinnehavet som lagertillgangar kan verksamheten enligt Hogsta
forvaltningsdomstolen “smitta” den verksamhet som &r under prévning, sa
att handel med fastigheter anses bedriven. Detta trots att verksamheten
isolerat, typiskt sett inte &r att betrakta som handel med fastigheter, enligt
Hogsta forvaltningsdomstolens praxis.

Som en foljd av denna standpunkt torde nagot krav pa en viss omséttning av
fastigheter i absoluta tal inte vara uppstéllt, for att handel med fastigheter
ska kunna anses bedriven.

Det gar inte att utlasa av praxis att den speciella branschkunskap som
exempelvis méklare besitter har haft ndgon sjélvstandig betydelse vid
bedémningen huruvida handel med fastigheter ska anses bedriven.
Fastighetstransaktioner som maklare personligen vidtar torde saledes
bedomas pd samma sétt som om fastighetstransaktionerna hade vidtagits av
en person utan speciell branschkunskap. Detta under fOrutsdttning att
maklaren inte bedriver annan verksamhet som kan ”smitta” de personligt
vidtagna fastighetstransaktionerna.

Aven en fastighetsforvaltande verksamhet kan anses utgéra handel med
fastigheter om omfattningen av fastighetsavyttringarna ar tillrackligt stor.
Exakt var gransen gar mellan yrkesmassig handel med fastigheter och ett
fastighetsforvaltande foretags normala omplaceringar av sitt fastighets-
bestand gar dock inte att utldsa av praxis.

Syftet bakom fastighetsinnehavet, det vill sdga forvarvssyftet har betydelse
for bedémningen huruvida handel med fastigheter foreligger eller inte. Att
syftet med innehavet inte har en sjalvstandig betydelse for beddmningen
framgar dock av att Hogsta forvaltningsdomstolen i flera fall har
Klassificerat en verksamhet i strid med det uppgivna syftet. Hogsta
forvaltningsdomstolen tar hansyn till forvarvssyftet, men lagger den
verksamhet som faktiskt har bedrivits till grund for sin beddmning.
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I de fall dar Hogsta forvaltningsdomstolen inte har ansett att handel med
fastigheter har forelegat har domstolen motiverat detta med hansyn till en
rad olika omstandigheter. Ett allt for ringa antal fastighetstransaktioner,
langa innehavstider, anledningarna till fastighetsavyttringarna, skalen
bakom fastighetsinnehaven samt betydande fastighetsinnehav ar exempel pa
faktorer som har paverkat Hogsta forvaltningsdomstolens beddmning nar
handel med fastigheter inte har ansetts bedriven.

Indirekt handel

Avgorandena fran forvaltningsratten i Goteborg och Skatterattsnamnden har
utvidgat osakerheten kring ndr handel med fastigheter ska anses bedriven. |
det forstnamnda avgorandet klassificerades andelarna som lagertillgangar
med stod av 17 kap. 3 8 IL, medan andelarna i det sistndmnda fallet klassi-
ficerades som lagertillgangar enligt 27 kap. 6 § IL. Gemensamt for de bada
fallen ar att domstolen respektive Skatterattsndmnden fann att bolagsstruk-
turerna och de interna Overlatelserna konstituerade ett omséattningssyfte.
Detta gavs i sin tur en sjalvstandig betydelse vilket innebar att nagon
diskussion kring de allménna kriterierna for naringsverksamhet eller tidigare
praxis inte fordes.

Forvaltningsrattens i Goteborg dom och Skatterdttsnamndens beslut ar
overklagade. Skulle avgorandena vinna laga kraft innebér det att sa fort ett
tydligt omsattningssyfte kan stipuleras vid forséljning av aktier eller andelar
I fastighetsforvaltande foretag kommer dessa att klassificeras som lagertill-
gangar. Oavsett om detta sker med stod av reglerna om handel med fastig-
heter, 27 kap. 6 § eller 17 kap. 3 8§ IL innebar det att forséljningsvinster
kommer att beskattas. Dorren skulle saledes stangas vad avser maojligheten
att skatteplanera med hjélp av reglerna for naringsbetingade andelar pa det
satt som har &gt rum i de bada fallen. P4 sa satt skulle utgangspunkten for
regleringen i 27 kap. 6 8§ IL uppratthallas genom att indirekt dgande av
fastigheter skattemassigt skulle behandlas pa samma satt som ett direkt
agande.

Huruvida det i sa fall dven vid direkt dgande i framtiden kommer att racka
med ett tydligt manifesterat omsattningssyfte for att skattedomstolarna ska
klassificera verksamheten som handel med fastigheter &r oklart.

Om Overinstanserna daremot gor motsatta bedémningar och klassificerar
andelarna som kapitaltillgangar och domarna vinner laga kraft, kommer lag-
stiftaren att bli nodsakad att ingripa om utgangspunkten fortfarande ar att
direktdgda fastigheter och fastighetsagande genom aktie- eller andels-
innehav ska behandlas pa samma satt. | annat fall skulle de nuvarande
reglerna om handel med fastigheter bli tandlosa eftersom de pa ett mycket
enkelt satt kan kringgas.
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Kritik av gallande ratt

Enligt min mening &r det alldeles for svart att forutse huruvida en
verksamhet kommer att klassificeras som handel med fastigheter eller inte.
Forhallandet beror pa en rad olika omstandigheter. Storst betydelse har det
faktum att lagstiftaren inte har lyckats skapa en definition av begreppet
handel med fastigheter. Lagstiftaren har istallet Overlatit at
skattedomstolarna att i praxis faststalla var gransen gar mellan yrkesmassig
handel med fastigheter och sadana fastighetstransaktioner som inte ingar
som ett led i en naringsverksamhet. Att nagon tydlig skiljelinje inte kan
utlasas i praxis beror till stor del pa att domstolarna har varit mycket
aterhallsamma med att motivera sina stallningstaganden. Regleringen i 27
kap. 6 § IL ar ocksa ett exempel pa att lagstiftningen kring handel med
fastigheter inte ar tillrackligt tydlig, eftersom den ger upphov till olika
tolkningsalternativ. Paragrafen ger exempelvis inte besked kring fragan om
det &r den verksamhet som andelsagaren sjalv bedriver eller den verksamhet
som kan tdnkas uppkomma om andelsdgaren istéllet sjalv hade &gt och
bedrivit en verksamhet med fastigheterna i det fastighetsforvaltande bolaget,
som ska ligga till grund for bedémningen.

For att lindra de negativa effekterna som har sitt ursprung i avsaknaden av
en definition av begreppet handel med fastigheter, borde i mitt tycke en
presumtionsregel for nar handel med fastigheter ska anses bedriven inforas i
27 kap. IL. En sadan regel kan inte gora ansprak pa att fullstandigt 16sa
problematiken kring handel med fastigheter. En kodifiering av de
omsténdigheter som har betydelse fér den samlade bedémning som
skattedomstolarna vidtar i varje enskilt fall, skulle dock 0ka transparensen i
regelsystemet och forbattra forutsebarheten, vid bedémningen av om en
verksamhet ska anses utgora handel med fastigheter.
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