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ULF TIVEUS
Nar utgor andelar i en odkta bostadsratts-
forening lager i naringsverksamhet?

Fragan hur ett bolags innehav av andelar i odikta bostadsrittsforeningar ska
klassificeras stdlldes pa sin spets i réttsfallet HFD 2019 ref. 47. I denna arti-
kel kommenteras domen utifran de allmdnna reglerna om lagertillgangar i
17 kap. 3 § IL jamfort med regler nér andelar i andra situationer behandlas
som lager sasom i virdepappersrirelse och i handel med fastigheter.

1 BAKGRUND

Det har under manga ér varit vanligt i samband med bildandet av bo-
stadsréttsforeningar i nyproducerade hus att foreningen uppléter andelar
i foreningen till ett bolag, som pa ett eller annat sétt kontrolleras av det
byggbolag som svarat fér produktionen. Genom att kraveni2 kap. 17 § IL!
inte ar uppfyllda ar foreningen en odkta bostadsforening i avvaktan pa att
bostadsritter 6verlats i sadan omfattning att foreningen kan dndra karak-
tar till privatbostadsforetag.

Andel i en odkta bostadsrattsforening uppfyller kraven i 24 kap. 32 och
33§ for att vara en ndringsbetingad andel om den dr en kapitaltillgang.
En andel i ett privatbostadsforetag (dvs. en dkta bostadsrattsférening) kan
dock inte utgdra en niringsbetingad andel. Vinst vid avyttring av forst-

1 Avbestimmelsen framgar att ett privatbostadsforetags verksamhet ska till klart 6vervigande
del bestd i att at sina medlemmar eller deldgare tillhandahélla bostader i byggnader som égs
av foreningen eller bolaget, eller uteslutande eller sa gott som uteslutande besta i att at sina
medlemmar eller deldgare tillhandahalla garage eller ndgon annan for deras personliga rakning
avsedd anordning i byggnader som ags av foreningen eller bolaget. Med klart 6vervigande for-
stds 60 procent eller mer, se vidare Skatteverkets allmédnna rad i SKV A 2008:25. Bed6mningen
av om verksambheten till klart 6vervigande del bestér i att tillhandahalla bostader &t fore-
ningens medlemmar bor enligt Skatterdttsnamnden som huvudregel utga fran bostadsritts-
ligenheternas andel av taxeringsvirdet for byggnaden pa fastigheten, se Skatterattsnamndens
forhandsbesked den 4 juli 2019. Beskedet undanréjdes av HFD, som avvisade ansokningen den
26 maj 2020.
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ndmnda typen av andelar hos ett bolag ar saledes skattefri savida ande-
larna inte utgor lager i bolagets verksamhet.?

Fragan om bostadsritter som avyttras av ett bolag ér kapitaltillgangar
eller lagertillgangar avgjordes i ett fall av Hogsta forvaltningsdomstolen
den 8 oktober 2019. Utgéngen hade sérskild betydelse for bolaget i och
med att det var andelar i en oédkta bostadsrattsférening. I denna artikel
kommenterar jag domen med utgangspunkt i andra narliggande pakete-
ringsmal.

Det forekommer att privatpersoner koper pa sig bostadsritter i inves-
teringssyfte for att snabbt sélja dessa vidare. I sadana fall har vinsterna
beskattats som inkomst av passiv niringsverksamhet. Det forekommer
ocksa att privatpersoner koper bostadsritter, renoverar upp dessa och sil-
jer dem vidare utan att anvanda dem som privatbostad. De har da blivit
beskattade for vinst vid avyttring av bostadsrétterna som inkomst av aktiv
néringsverksamhet. Bostadsritter som dr lager i sadana situationer lamnas
emellertid utanfor denna framstillning.

2 FORUTSATTNINGARNA I DOMEN

Ett bolag, som enligt bolagsordningen skulle handla med fastigheter samt
bedriva ddrmed forenlig verksamhet, hade silt bostadsritter i en bo-
stadsrattsforening. Foreningen var inte ett privatbostadsforetag utan en
s.k. odkta bostadsrattsférening. Foreningen hade i maj 2014 upplatit bo-
stadsratt till sju lokaler till bolaget. Tre av dessa bostadsritter hade bolaget
redan dessforinnan salt, i februari respektive i april 2014, och éterstaende
bostadsritter sidldes under juni manad samma ar. Betriffande sistnamnda
bostadsritter hade bolaget och koparna i tva fall avtalat om att en s.k. bok-
ningsavgift skulle betalas redan innan ligenheterna upplits till bolaget.
Samtliga bostadsritter hade saledes salts inom en manad efter det att de
upplatits.

Bolaget redovisade vinsten fran forsaljningarna som en ej skattepliktig
intdkt sasom avyttring av naringsbetingade andelar. Skatteverket ansag att
bostadsritterna skulle anses som lagertillgangar och att vinsten fran for-
sdljningarna ddrmed var skattepliktig. Bolaget 6verklagade men under-
instanserna avslog bolagets 6verklagande. Hogsta forvaltningsdomstolen

2 Det ar foreningens status vid tidpunkten for avyttringen av andelen som avgor om andelen ér
niringsbetingad eller ej, se Skatterdttsndmndens forhandsbesked den 29 juni 2015, som dock

undanrdjdes av HFD.
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(HFD), som meddelade provningstillstind, delade underinstansernas be-
démning.

Bolaget menade att bostadsratterna inte utgjorde lagertillgdngar efter-
som de dr vardepapper, tillika andelar i fastighetsférvaltande foretag. En-
ligt bolaget kan de ddrmed utgora lager endast om bolaget anses bedriva
handel med virdepapper eller med stod av 27 kap. 6 § IL. HFD kommen-
terade detta endast med att konstatera att det var ostridigt att bolaget inte
bedrev byggnadsrorelse eller handel med fastigheter varfor de sérskilda
bestimmelserna om lagerandelar i 27 kap. 6 § IL inte var tillimpliga.

Direfter provade HFD om bostadsritterna kunde utgora virdepapper
och konstaterade inledningsvis att det inte finns nagon definition av vad
som utgor ett vardepapper i inkomstskattelagen men att begreppet ersatt
det tidigare begreppet finansiella instrument. Av tidigare praxis® om detta
begrepp framgar bland annat att en andel i en ekonomisk férening skatte-
rittsligt omfattas av begreppet trots att sdidana andelar inte torde vara fore-
mal for handel pé virdepappersmarknaden. HFD uttalade att frdgan om
vad som skatterdttsligt utgor ett vardepapper inte kan ges nagot entydigt
svar utan den nidrmare inneborden av begreppet i ett visst lagrum far be-
domas mot bakgrund av bestimmelsens syfte eller av det ssmmanhang i
vilket det anvands.

Domstolen konstaterade vidare att med en andel i en ekonomisk fore-
ning avses de ekonomiska rattigheter som medlemmen har mot férening-
en och som grundas pé hans eller hennes medlemsinsatser* och att en bo-
stadsritt dr den rétt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatel-
sen av en ldgenhet®. Av detta drog HFD sammanfattningsvis slutsatsen att
en bostadsritt utgors av de befogenheter som en medlem férvarvar genom
att en lagenhet upplats till denne och att en bostadsritt saledes kan sagas
besta av tva delar, ndmligen dels en nyttjanderitt till en specifik ligen-
het, dels en andelsritt i foreningen. Vidare menade HFD att det normalt
ar nyttjanderatten som bestimmer bostadsrittens virde och inte andels-
ritten. Slutsatsen blev att en bostadsratt dirmed framst dr en nyttjanderatt
och att den ddrmed bor vid beskattningen behandlas som en sadan och
inte som ett virdepapper.

3 Sebland annat RA 2002 ref. 105 och RA 2008 ref. 14.
4 10 kap. 1 § andra stycket lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar.
5 1kap. 3§ forsta stycket bostadsrattslagen (1991:614).
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Direfter aterstod for HFD att prova om de aktuella bostadsrétterna/
nyttjanderitterna utgjorde lagertillgdngar enligt den allmdnna regeln i
17 kap. 3 § IL. Enligt denna bestimmelse definieras en lagertillgang som
en tillgdng som é4r avsedd® for omsittning eller forbrukning. Dérvid ansag
domstolen att den praxis som finns betraffande fastigheter borde tjéna till
vagledning. Sadana omstandigheter som till exempel antalet omsatta bo-
stadsritter, innehavstid samt varaktighet och regelbundenhet i handeln
kunde séledes ha betydelse vid bedomningen.” Med hansyn till de omsitt-
ningar bolaget gjort och omstandigheterna i 6vrigt fann HFD att bolaget
ansags ha bedrivit yrkesméssig handel med bostadsritter (nyttjanderatter)
och att dessa darfor utgjorde lagertillgangar enligt 17 kap. 3 § IL.

3 MINA KOMMENTARER

3.1 Inledning
Fragan i malet var saledes om de bostadsritter som hade avyttrats utgjor-
de kapitaltillgangar eller lagertillgangar. Innan jag gér in och analyserar
domen kan det vara pa sin plats att kort berdra vissa centrala begrepp som
ar avgorande for forstaelse avdomen.

Med kapitaltillgangar avses enligt 25 kap. 3 § andra stycket IL tillgangar
i ndringsverksamheten som inte utgor lagertillgdngar®. Av 17 kap. 3 § IL,
som giller virdering av lager, framgar vidare att en lagertillgang dr en till-
géng som ar avsedd for omsittning eller forbrukning.’

En tillgang kan &ven utgora lagertillgang utanfor den allménna defini-
tionen i 17 kap. 3 § IL, som giller oberoende av vad det ér for tillgang.'’ I

6  Det ar saledes avsikten med innehavet och inte typen av tillgang som ar avgérande for klassifi-
ceringen. Den skattskyldiges egen uppfattning torde saledes vara utgangspunkten for bedom-
ningen. I forarbetena saknas vigledning hur bestimmelsen ska tolkas och vilka tillgdngar som
klassificeras som lagertillgangar.

7 Dvs. i princip samma kriterier som krévs vid handel med vardepapper bortsett fran kravet pa
omsiattningshastighet, se not 2.

Eller pagaende arbeten, kundfordringar, inventarier eller immateriella rattigheter.

9  Iredovisningen vinder man pa den negativa definitionen. Dar anvinds termen anldggnings-
tillgdng pa en tillgang som dr avsedd att stadigvarande brukas eller innehas i verksamheten
medan termen omsattningstillgdng ar tillgang som inte ar en anlaggningstillgang. (4 kap. 1 §
ARL). Generellt kan sigas att den skattemissiga termen lagertillging korresponderar med
redovisningens omsittningstillgang.

10 I slutbetdnkandet av 2002 érs foretagsskatteutredning anges att reglerna om lager i 17 kap. IL
inte dr begransade till nagon sérskild tillgangstyp och att lagerdefinitionen i 17 kap. 3 § IL bor
galla for termen lager i alla bestimmelser dér det saknas en sérskild definition (SOU 2005:99
5. 312).
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17 kap. 17 § IL finns sdrskilda bestimmelser for forsakringsforetags place-
ringstillgangar och i kapitlets 19-20 ¢ §$ finns sérskilda regler for kredit-
instituts och vardepappersbolags innehav av finansiella instrument. Men
det finns ocksa andra specialregler for nir vissa typer av tillgangar anses
utgora lagertillgdngar!!.

Dels finns det i 27 kap. IL sarskilda bestimmelser om byggnadsrorelse,
handel med fastigheter och tomtrérelse. Om en fastighet férviarvas genom
kop, byte eller pa liknande sitt av nagon som bedriver byggnadsrorelse
eller handel med fastigheter, blir fastigheten enligt 27 kap. 4 § forsta stycket
IL en lagertillgdng hos forvarvaren. Enligt 27 kap. 6 § IL anses dven an-
delar i ett fastighetsforvaltande foretag som lagertillgangar, om négon av
foretagets fastigheter skulle ha varit en lagertillgdng i byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter om fastigheten hade dgts direkt av den som inne-
har andelen. Detta giller bland annat om det finns en intressegemenskap
mellan andelsinnehavaren och det fastighetsférvaltande foretaget.'

Dels finns vissa regler enligt stadig praxis ndr vardepapper utgor lager
nir ett bolag driver handel med virdepapper. Av praxis' framgar att sadan
rorelse foreligger om den dr yrkesmassigt bedriven och detta oberoende av
antal aktiedgare och oberoende av om handeln sker for egen rakning eller
ar utatriktad. Sa ér fallet om handeln varit inriktad pa kortfristiga affdrer
och skett kontinuerligt och i betydande omfattning."* Omfattningen av-
gors av normalt av lagrets omsittningshastighet, omsattningen och antalet
transaktioner."

11 Hir bortses fran de sérskilda reglerna om djur i jordbruk och renskétsel i 17 kap. 5 § IL och
om elcertifikat och utsldppsratter m.m. i 17 kap. 22 a-b §§ IL.

12 Om det fastighetsforvaltande foretaget dgs av ett holdingbolag 4r andelarna i holdingbolaget
inte lagertillgdngar enligt denna bestimmelse hos den som bedriver byggnadsrérelse eller
handel med fastigheter, se framstillningen nedan och RA 2000 not. 24.

13 Sebland annat RA 1988 ref. 45 I och II samt RA 1988 not. 270 och RA 1988 not. 273-276.

14 Aven kép och likvidation av vilande bolag i stor omfattning ses som handel med virdepapper,
se Skatterdttsnaimndens forhandsbesked den 15 december 2008.

15 Skatteverket anser i ett stallningstagande 2016-07-04 (dnr 131 137580-16/111) att det finns
en presumtion for att verksamheten ar att bedéma som virdepappersrorelse om omséttnings-
hastigheten uppgar till tre ganger eller mer, omsattningen uppgar till minst sju miljoner
kronor, antal transaktioner uppgir till minst 50 och verksamheten har en viss kontinuitet. Se

vidare bland annat Tivéus - Jacobsson: Skatt pa finansiella instrument, 2 u., kapitel 32.
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3.2 Kommentarer

En forsta reflektion ar om det verkligen &r givet att det dr nyttjanderatten
och inte andelsratten som 4r avgorande for en bostadsritts varde?'® I ny-
producerade fastigheter kan insatsen vara mycket hog och avgiften for
nyttjandet ocksa hog, vilket gor att man kan ifragasatta om slutsatsen alltid
ar korrekt. Om avgiften dr sd hog att den narmar sig en marknadshyra har
sjalva nyttjanderitten ett begransat vérde.

En annan reflektion ar om HFD:s uppfattning av bostadsrattens karak-
tar kan sld igenom é@ven pa andra héll vid beskattningen. HFD anger som
namnts att en bostadsritt vid beskattningen bor behandlas som en nytt-
janderitt och inte som ett virdepapper. Menar HFD att detta ska gilla ge-
nerellt eller bara vid provningen om en bostadsratt utgor lagertillgang eller
kapitaltillgang? Med lokutionen “vid beskattningen” kan man foérledas tro
att detta ska gilla generellt. Skulle sa vara fallet kan f6ljande noteras. Om
ett foretag koper en bostadsritt for att anvandas till kontor riknas det som
en kapitaltillgang (finansiell tillgdng) som ddrmed inte dr avdragsgill. Om
vdrdet pa bostadsritten har sjunkit och medfort en vasentlig och besté-
ende virdeminskning kan det motivera en nedskrivning av virdet som
inte far dras av skattemassigt. Om en bostadsritt ska behandlas som en
nyttjanderitt vid beskattningen generellt borde i stéllet i detta fall bostads-
ritten fa skrivas av enligt reglerna for inventarier med arliga vairdeminsk-
ningsavdrag. Av 18 kap. 1 § andra stycket 1. IL framgar att som inventarier
dven behandlas koncessioner, patent, licenser, varumirken, hyresritter,
goodwill och liknande réttigheter som forvarvats fran nagon annan. Jag ar
dock tveksam till att domen kan tolkas sa extensivt.

Vad kan man da dra for slutsatser av domen? Ar domen en bekriftelse
pa tidigare praxis eller innebér den nagot nytt?

Skatterattsnamnden provade i ett forhandsbesked den 4 april 2014
fragan fran ett bolag i Wallenstam-koncernen, som dgde 22 bostads-
rétter vilka skulle renoveras infor forséljning, om andelarna i foreningen
utgjorde niringsbetingade andelar. Naimnden dgde utga fran att fore-
ningen vid ingdngen av avyttringsaret inte var ett privatbostadsforetag.
Némnden, som bland annat utgick fran detta férhallande, fann att ande-

16 Andeli en oikta bostadsrittsforening ar en deldgarritt. Aven virdet pa andra deldgarritter kan
sigas belopa sig pa andra rittigheter 4n sjilva dgandet, jfr RA 2000 ref. 45 dar forlust pa aktier
i en golfklubb beskattades enligt aktievinstreglerna trots att det snarare avsag medlemskapet

och nyttjandet av klubbens golfbana.
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larna utgjorde kapitaltillgdngar och att de var néringsbetingade andelar.
HFD undanréjde emellertid forhandsbeskedet och aterforvisade malet
till Skatterdttsnamnden for ny provning med motiveringen att nimnden
borde sjilvstandigt ha utrett fragan vid vilken tidpunkt som ér relevant for
bedémningen av féreningens status som ékta eller odkta férening. I en for-
nyad provning fann Skatterdttsndmnden att avyttringstidpunkten skulle
vara avgorande for om foreningen var en dkta eller odkta forening — samt
genom en tillimpning av 27 kap. 6 § IL - att andelarna inte kunde anses
utgora lagertillgangar, eftersom bolaget inte bedrev byggnadsrorelse eller
handel med fastigheter'”. Enligt Skatterattsnamndens mening kunde an-
delarna i bostadsrittsforeningen inte heller anses utgora lagertillgangar pa
annan grund. Skatteverket 6verklagade beskedet men HFD'® undanréjde
det pa framst foljande skal.

“Av de ingivna kompletteringarna framgér vidare att andelarna kommer att
avyttras upp till fyra manader innan upprustningen av byggnaden har firdig-
stéllts samt att koparna kommer att beviljas medlemskap i féreningen forst
vid tilltradet, vilket ska ske nar renoveringen ar klar. Avsikten synes vara att
bolaget under denna period ska vara ensam medlem i féreningen. Bolaget har
dock inte belyst hur detta forfarande forhaller sig till kravet pé att en bostads-
rattsforening som under en period av tre manader har farre 4n tre medlemmar
ska trada i likvidation (se 9 kap. 29 § bostadsrittslagen [1991:614] och 11 kap.
3§ lagen [1987:667] om ekonomiska féreningar)”

Nagot svar fick saledes inte Wallenstam pa sin fraga annat 4n ett klarlag-
gande att det ar tidpunkten for avyttringen av en andel som ar avgorande
for statusen for foreningen och dirmed om andelen ska anses utgéra en
néringsbetingad andel férutsatt att den dr en kapitaltillgdng.

Genom den nya domen har dntligen Wallenstam med flera fatt svar
pa fragan. Bolag som képer och siljer bostadsritter ska saledes behandla
dessa som lagertillgangar i vissa fall. Eftersom de inte anses utgora vérde-
papper kan praxis betriffande handel med vardepapper inte anvindas for
att avgora klassificeringen. Inte heller kan reglerna i 27 kap. betraffande
handel med fastigheter appliceras generellt. Det édr bara de allmédnna reg-
lerna om lagertillgangar i 17 kap. IL som &r aktuella att tillimpa. Vid den
tillimpningen ska praxis betridffande handel med fastigheter tjéna till vag-
ledning. Domen innebdr enligt min mening inte nagon utvidgning av be-

17 Hair hinvisade ndimnden till HFD 2012 not. 34, se nedan.
18 HFD:s dom den 9 februari 2016 (mal nr 4441-15).
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stimmelserna i 27 kap. IL till att omfatta bostadsritter. Det ar bara ndr det
giller omfattningen av handeln som man ska snegla pa den praxis som
finns betraffande handel med fastigheter.

Praxis betraffande paketering av fastigheter och efterfoljande avyttring
frén holdingbolag av fastighetsforvaltande dotterbolag bor dirmed inte ha
péverkats av domen.

Det kan hdr vara pa sin plats att kort berora denna praxis. Reglerna i
27 kap. 6 § IL tillimpas nar det fastighetsforvaltande foretaget dgs direkt av
den som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter. Om fore-
taget i stéllet dgs av ett dotterforetag till den som bedriver byggnadsrorelse
eller handel med fastigheter har HFD tidigare funnit att reglerna inte ar
tillimpliga (RA 2000 not. 24 och RA 2005 ref. 3). Denna praxis bekriftas
genom HFD 2012 not. 34, som avsag paketeringar av fastigheter. Bolaget
bedrev inte byggnadsrorelse eller dgde ndgon fastighet eller andel i fastig-
hetsforvaltande handelsbolag. Paketeringen innebar att den fastighet som
skulle séljas forst overlats for skatteméssigt varde till dotterbolag (aktiebolag
eller ekonomisk forening), varefter andelarna i dotterbolaget skulle siljas.
Bolaget, som var ett heldgt dotterbolag inom en koncern, bildades ar 2009.
Avsikten var att det skulle bedriva verksamhet enligt f6ljande. Under ar
2010 skulle bolaget bilda fem dotterbolag i form av aktiebolag (dotterbola-
gen). Nir en fastighet inom koncernen skulle séljas skulle den forst verlatas
for underpris fran det bolag som ager fastigheten i fraga till ett av dotter-
bolagen. Darefter skulle bolaget externt silja andelarna i dotterbolaget till
marknadspris. Dotterbolagen skulle inneha var sin fastighet. Som utgangs-
punkt gillde vidare att bolaget forvantades sélja samtliga dotterbolag inom
en tredrsperiod rdknat fran dr 2010. Eventuellt kunde samtliga fem bolag
komma att siljas under ett och samma ar. Bolaget sokte forhandsbesked om
andelarna i dotterbolagen skulle utgora naringsbetingade andelar.

Skatterdttsnamnden (2011-05-19) ansag att andelarna utgjorde lager-
tillgdngar hos bolaget, eftersom syftet med paketeringarna var att daref-
ter sdlja andelarna externt. HFD dndrade beskedet med éberopande av att
forhallandena i detta fall och de i de nimnda rttsfallen (RA 2000 not. 24
och RA 2005 ref. 3) var likartade. Bolagets aktier i de fem nybildade dot-
terbolagen skulle darfor inte anses som lagertillgangar hos bolaget enligt
27 kap. 6 § IL. Inte heller vad som i 6vrigt anforts i malet innebar enligt
HFD att aktierna i dotterbolagen skulle anses utgora lagertillgangar. Har
tog uppenbarligen specialregleringen i 27 kap. IL ver den generella regeln
i17 kap. 3 §IL.
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27 kap. 6 § IL kan saledes bara tillimpas om dgaren sjilv bedriver bygg-
nadsrorelse eller handel med fastigheter. Reglerna i 27 kap. IL ar till sin
natur lex specialis och om de inte dr tillimpningsbara bor rimligen de all-
manna reglerna om lagertillgangar i 17 kap. IL tillimpas. Detta bekrifta-
des av HED (det forelag viss osdkerhet genom notismalet frén 2012).

Slutsatsen av denna dom &r att i vart fall avyttring av aktier i fem fastig-
hetsforvaltande dotterbolag inte ska behandlas som lagertillgangar enligt
17 kap. IL. Var gransen gar for att det ska bli motsatt utgang ér inte klar-
lagt men det verkar som om marknaden anpassat sig efter domen och inte
vagat Oka antalet fastighetsforvaltande bolag under ett och samma hol-
dingbolag. Virt att notera dr att HFD uttalande endast att andelarna i de
fastighetsforvaltande dotterbolagen vid avyttringen inte skulle klassificeras
som lagertillgangar. Regeln i 17 kap. 3 § IL definierar ju lagertillgangar som
tillgdngar som ér avsedda for omsittning. Det var i malet forutbestimt att
andelarna skulle avyttras inom relativt kort tid sa det kan diskuteras om de
inte var avsedda att omsattas. Mojligen ansag HFD att antalet bolag var for
fa for att andelarna skulle utgora lager. Eller ansag HFD att andelarna for-
varvats som kapitaltillgdngar men att de kunde dndra karaktér vid en av-
yttring? Detta dr enligt min uppfattning bara nagot som sker inom ramen
for den praxis som finns betraffande handel med virdepapper."

Efter denna dom kom en dom fran kammarritten, det s.k. Guld-
myranmalet”.

Ett bolag (Guldmyran) i den fastighetsigande Wallenstam-koncern
bildade under 2004, tillsammans med tva andra dotterbolag i koncernen,
30 ekonomiska foreningar. Bolag inom koncernen dverlit sedan fastighe-
ter till underpris till de ekonomiska féreningarna. Dérefter avyttrades an-
delarna i de ekonomiska foreningarna till marknadspris till bostadsrétts-
foreningar.”! Andelar i aktuella bostadsrattsforeningar, som inte uppléts
till fysiska personer, forvarvades dérefter av Guldmyran. De bostadsritter
som forvérvats av Guldmyran saldes till externa kopare eller i vissa fall till
ett annat koncernbolag.

19 Se RA 2004 ref. 71. Jfr fastigheter som férvirvats innan en byggnadsrérelse pabérjas. De behal-
ler sin karaktér av kapitaltillgdngar men i stéllet aktualiseras uttagsbeskattning enligt 27 kap.
8 § IL.

20 KRG 8 januari 2013, mal nr 4366-67-11.

21 Respektive fastighet skulle sedan tillféras bostadsrittsféreningen genom fusion eller transport-

kop.

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-10-30 20:46:55



2020 « SKATTENYTT 523

Forvaltningsritten ansag att bade andelarna i de ekonomiska férening-
arna och bostadsritterna utgjorde lagertillgangar baserat pa de allmidnna
reglerna om lagertillgdngar, dvs. tillgdngar som ér avsedda for omsattning
eller forbrukning. Kammarritten konstaterade ddremot att Guldmyran
inte bedrev handel med fastigheter eller byggnadsrorelse, samt att omstan-
digheterna i 6vrigt var likartade de som prévats i HFD 2012 not. 34. Mot
denna bakgrund fanns det ingen anledning att anse att andelarna i de eko-
nomiska foreningarna utgjorde nagot annat an kapitalandelar med foljden
att avyttringarna under de aktuella aren 2006 och 2007 (16 stycken) be-
domdes vara skattefria.

Vad giller avyttringen samma ar av de 86 bostadsrittsandelarna kon-
staterade kammarritten att bolaget dgt andelarna under relativt kort tid
och att det inte kunde anses ha funnits nagot annat syfte med forvarven an
att omsitta andelarna. Det rorde sig ocksd om ett relativt stort antal forsalj-
ningar. Mot denna bakgrund gjordes bedomningen att det var fridga om en
yrkesmissig handel, varfor det inte var skattefria forsaljningar av narings-
betingade andelar.

Dessvirre beviljade HFD inte provningstillstaind s& domen blev inte
prejudicerande.

4 SAMMANFATTNING OCH SLUTSATSER

Det ar nu klarlagt genom domen att bostadsritter — vare sig de ar andelar
i en dkta eller odkta forening — inte utgér vardepapper vid beskattningen
utan nyttjanderétter. Det betyder att den praxis som géller for handel med
vardepapper inte ska tillimpas. Vidare kan inte bestimmelsen i 27 kap. IL
utvidgas till att omfatta bostadsritter. Fragan om bostadsrtter utgor ka-
pitaltillgangar eller lagertillgdngar ska i stéllet provas enligt de allmanna
lagerreglerna i 17 kap. IL. Hur manga bostadsritter som kan innehas utan
att de blir lager beror da pa antalet omsatta bostadsritter, innehavstid samt
varaktighet och regelbundenhet i handeln. I det aktuella mélet rackte det
med 7 bostadsritter. Ar syftet att bostadsritterna ska omsittas foljer av
17 kap. 3 § IL att dven ett fatal bostadsratter kan utgora lager. Sa fa trans-
aktioner hade inte rickt vid en provning enligt reglerna fér handel med
vardepapper. Vid sin bedomning sneglade HFD i stéllet pa den praxis som
finns betraffande fastigheter. Det bor noteras att det sagda gller vid av-
yttring av bostadsritter pa lagenhetsniva (nyttjanderétter) men inte vid
avyttring av en hel férening. Om en fastighet paketerats i en ekonomisk
forening, vars andelar avyttras (vare sig den hunnit registrerats som en
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bostadsrattsforening eller ej) kan HFD:s dom inte appliceras, eftersom
det vid den tidpunkten inte finns nagra nyttjanderatter upplatna. Rimli-
gen bor i stillet en sadan avyttring behandlas enligt reglerna om skattefri
kapitalvinst pa niringsbetingade andelar eller i forekommande fall enligt
27kap. 6 S IL.

Andelar i aktiebolag och ekonomiska féreningar omfattas av begreppet
vardepapper. Om sadana virdepapper (exklusive andelar i bostadsratts-
foreningar) utgor lager i vardepappershandel provas som namnts tidigare
enligt den praxis som utbildats for denna typ att tillgdngar. Om sadana
andelar skulle utgora andelar i fastighetsforvaltande foretag anses de som
lagertillgangar, om nagon av foretagets fastigheter skulle ha varit en lager-
tillgang i byggnadsrorelse eller handel med fastigheter om fastigheten
hade dgts direkt av den som innehar andelen. Innebar denna specialregel
att andelar i fastighetsférvaltande foretag som inte dger “smittade” fastig-
heter inte skulle omfattas av den allmdnna regeln i 17 kap. 3 § IL eller reg-
lerna f6r handel med vérdepapper? Domen berdr av forklarliga skal inte
denna fraga men redovisad praxis ovan ger vid handen att specialregeln i
27 kap. 6 § IL har foretrade och att sidana andelar som innehas av nagon
som bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter ska provas bara
enligt praxis for lager i sddan verksamhet. Fragan dr om praxis ar sa hug-
gen i sten att dven ett mycket stort antal kop och forsiljningar av sadana
andelar skyddas av specialregeln eller om andelarna pa allmanna grunder
kan klassificeras som lagertillgdngar.

Ulf Tivéus dr skattejurist och partner i Unum Tax.
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