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Om beskattning av byggnadsro-
relse — en réttsfallséversikt

Av t fregeringsrittssekreteraren Hans Tegnander

Beskattning av byggnadsrorelse har i ett flertal rittsfall varit féoremal foér
regeringsriattens bedomning. Detta kan sirskilt sdgas gélla fragan om fastig-
het skall anses vara omsittningstillgang. I denna artikel belyses detta. Vidare
lamnas en redogorelse av fall dar fragan om byggnadsrorelse forelegat eller ej
varit uppe till prévning. Dessutom berdrs 4ven handel med fastigheter.

Innan artikeln blev fardig kom féretagsskatteberedningens betidnkande ut,
SOU 1977:86. Betdnkandet innehdller bl a en utmirkt sammanfattning av
rattsldget betrdffande beskattning av byggnadsrérelse. Endast ett fatal av
tidskriftens ldsare har emellertid tillgang till betinkandet. Féljande na-
got mer utforliga rattsfallséversikt kan kanske ddrfér vara av intresse for
ldsekretsen.

Byggnadsrorelse

Det kan ibland vara svart att avgéra om det rér sig om sadan yrkesmés-
sigt bedriven forvarvsverksamhet att det foreligger en byggnadsrorelse. An-
gaende kravet pa yrkesmaissighet | har anférts att detta skall avse verksam-
het, som bedrivs regelbundet med en viss grad av varaktighet eller att verk-
samheten bedrivs under sa lang tid att man kan anse det vara ett ’yrke’’ eller

! K G A Sandstrém Om beskattning av inkomst av rorelse 3:e uppl s 21 f. Welinder Beskatt-
ning av inkomst och férmoégenhet 3:e uppl ("’ Welinder 1°°) s 103—104.
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i vart fall en bisyssla, som inte ar tillfiallig. Med uttrycket forviarvsverksam-
het torde dven forknippas ett vinstsyfte dock utan krav pa att verksamheten
verkligen lamnar en vinst. Vidare kridvs det for rorelse att verksamheten be-
drivs sjdlvstiandigt.

Praxis visar att det inte stillts sdrskilt stora krav pa byggnadsverksamhet
for att denna skall hanforas till rérelse. Foljande fall kan niamnas.

En f d mejerist hade inom en femarsperiod uppfért tre byggnader och avsag att bygga ytter-
ligare en. Han uppgav att han bott i den forsta jaimte en av de dvriga byggnaderna en kort tid,
men att han sedan salt dem. Han bodde fortfarande kvar i den tredje byggnaden medan den
fjdrde var en sommarstuga, som skulle uppféras paA mark, som hans son arrenderade. Den skatt-
skyldige hade endast utfért grov- och handrickningsarbete och i dvrigt anlitat byggmaistare.
Han och byggmaistaren hade tecknat en férbindelse med fackforeningen att arbetarna, som var
sysselsatta vid bygget, skulle ha avtalsenliga 16ner. Regeringsritten uttalade att med hinsyn
till vad som i malet blivit upplyst om den bedrivna verksamheten med bebyggande och f6rsilj-
ning av fastigheter s4 maste inkomsten vid forsédljning av fastighet utgdra inkomst av rorelse,
RA 1939 ref 39.

Raittsfallet 4r inte helt *’rent”’ eftersom det ocksa rérde sig om handel med
fastigheter. Det visar dock att ndgon sdrskild yrkeskunnighet inte kriavs for
att byggnadsrorelse skall anses vara f6r handen.2

Ett annat fall gillde muraren F:s inkomsttaxering 1961, RA 1970 Fi 218.

F hade varit anstédlld hos olika byggmistare men under senare ar drev han egen reparations-
verksamhet i relativt ringa omfattning at forsdkringsbolag. F6r beskattningsaret uppgav F
inkomst av verksamheten till 2 910 kr. Han hade 1939 képt en fastighet om 2 500 kvm pa
vilken det fanns en mindre byggnad. Sedan han byggt om denna bodde han dar fram till 1958.
Han kopte 1953 en angridnsande fastighet om 2 200 kvm, férsedd med en bostadsbyggnad.
Under 1957 byggde han om denna och flyttade dit paféljande ar. Fran den forst inkopta fas-
tigheten avstyckade F 1 000 kvm och uppférde 1959—1960 med hjilp av sina tva s6ner en bo-
stadsvilla om 108 kvm. Avsikten var att den ene sonen skulle bositta sig dir men denne flyttade
till Australien. F salde ddrfor fastigheten 1960. Trots hans invdndning att han varken fére eller
efter uppférandet av villan pa egen tomt bedrivit byggnadsrorelse beskattades vinsten vid for-
sdljningen som inkomst av rorelse. RR yttrade —— att F under beskattningsaret sisom egen
foretagare bedrivit byggnadsverksamhet. Forsidljningen 4r vid saddant forhallande och med
hansyn till Svriga omstindigheter att anse sasom ett led i byggnadsrérelse ——. 3

Vidare kan nimnas RA 1974 A 1007 dir byggnadsrorelse ansags fore-
ligga. Den skattskyldige hade under ettvart av aren 1932, 1937, 1945 och 1947
uppfort en villa. Dessa villor hade han sedan anvidnt som bostad. I évrigt
hade han foérutom ett villabygge 1959 endast bedrivit rivningsverksambhet
fram till 1960. Samma bedomning gjordes i ett forhandsbesked RA 1974 A
2049 dar s6kanden varen 1969 tillsammans med en kompanjon borjade verk-
samhet med i huvudsak fasadrenoveringar. Under vintermanaderna képte
de nagra fastigheter, som de renoverade och sedan salde.

2 jfr 4ven RN 1963 nr 7:5. Ang byggnadsrorelse se 4ven SOU 1977:86 s 302 f.
3 se 4ven RA 1965 Fi 564; jfr RA 1962 Fi 788.
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Diaremot ansags i RA 1957 Fi 2267 en byggnadssnickare, som med hjilp
av tre anstillda byggt ett enda hus, inte didrigenom ha bedrivit byggnads-
rorelse. Samma utgang blev det i féljande drende angiende forhandsbesked.

En lantbrukare dgde och brukade en jordbruksfastighet om 55 ha dker och 67 ha skog. Han
hade sidoinkomster genom uthyrning till sommargister av iordningstdllda 6verloppsbyggna-
der. Han holl pa att i egen regi med gardens folk och med virke fran egen skog uppfoéra tio som-
marstugor. For att fa medel till byggnationen hade han 1962 salt dels 1,5 ha mark med byggna-
der fran 1895 och dels 0,5 ha mark. Vidare avsag han att silja ytterligare ett markomrade. I de
tva sista fallen omfattade férsédljningen dven av honom uppforda byggnader. Han skulle dven
bl a leverera tryckvatten i nylagda ledningar samt bekosta dragning av elledningar. Ytterligare av-
styckningar skulle inte ske inom Overskddlig tid. Riksskattenimnden uttalade
att de vidtagna atgirderna inte innebar att han skulle anses driva rérelse. Regeringsritten: ej
dndring, en led skiljaktig, RN 1963 nr 3:6.

Byggnadsrorelse torde i regel anses foreligga oavsett anledningen till att
verksamheten paborjats. Uteslutet dr dock inte att anledningen kan spela en
viss roll, t ex om 6vriga omstindigheter viger jamnt i ett indiciefall. — I RA
1966 Fi 855 hade en stadskamrer, som tillsammans med tre andra personer
pa grund av borgensatagande overtagit en byggnadsfirmas rittigheter och
skyldigheter enligt ett entreprenadkontrakt roérande lirarbostider och
pensionidrshem, ansetts bedriva rorelse genom den 6vertagna verksamheten.

Aktiebolag

Om byggnadsrorelse bedrivs i form av aktiebolag kan detta medféra
att aktiedgare personligen anses driva sddan rorelse genom bolaget.

Sa blir i allmidnhet fallet om aktiedgaren varit verksam i byggnadsbola-
get. Hans privatigda fastigheter blir da i hans hand omsittningstillgdngar
eftersom han anses driva byggnadsrorelse genom bolaget. Dessa fastigheter
drabbas m a o av ’byggmaéstarsmitta’’.

A och B hade till 1947 varit anstidllda hos olika byggnadsféretag bl a som arbetsledare.
De var sedan samma ar anstillda i ett byggnadsaktiebolag i vilket de vardera dgde halften av

aktierna. A var direktér och B arbetschef. De ansigs utéva yrkesmissig byggnadsrorelse
genom aktiebolaget, RN 1958 nr 1:10.

I detta fall kunde nagon tvekan knappast uppstd da aktiedgarna vardera
dgde halften av aktierna och eftersom de dven var aktiva inom foretaget. 4

Detta forhallande bekraftas dven av ett forhandsbesked, regeringsrittens
dom den 1 juli 1976. Sékanden och hans son dgde vardera 44 procent av
aktierna i ett byggnadsbolag. Resterande 12 procent dgdes av utomstdende

4 se dven RA 1969 Fi 1657, RA 1970 Fi 814, RA 1973 A 190, RA 1974 A 716 och A 869,
RSV Dt 1976:16—17; RA 1963 Fi 176 dir delagare inte hade majoritet men var bolagets VD.
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personer (anstillda). Sokanden ansigs bedriva byggnadsrorelse genom bygg-
nadsbolaget.

Diaremot kan det vara tveksamt vid mindre aktieinnehav och da deldga-
rens aktiva insats 4r ringa eller ingen alls.

Tva minderariga barn dgde vardera 10 000 aktier av totalt 40 000 men med endast 1/10 rost-
viarde dvs 1 000 roster vardera av sammanlagt 22 000 roster. Resterande aktier d4gdes av deras
fader, som var byggnadsingenjoér med 16 000 aktier och av en civilingenjér med 6vriga 4 000.
Efter att ha konstaterat att barnen inte dgde annan fastighet 4n den som var aktuell genom for-
handsbeskedet anférde regeringsritten att barnens aktieinnehav i bolaget visserligen var be-
tydande men att det med hansyn till upplysta omstandigheter ej kunde sigas bereda dem nagot
visentligt inflytande i bolaget, varfor da de ej heller eljest dgnat sig a4t byggenskap eller liknande
forvarvsverksamhet, inte ansags bedriva rorelse ——, RN 1968 nr 6:3 5

Samma bedomning och da med samma motivering gjorde regeringsritten
i RA 1972 Fi 689. Byggmaistare A hade avlidit 1964 och hans hustru B 1969.
Aktiebolaget C hade grundats 1952 av A och en annan byggmaistare. Akti-
erna dgdes till hdlften av arvingarna till A och B och till hdlften av den andre
byggmaistaren och hans barn. Arvingarna ansags ej bedriva byggnadsrorelse.

Om aktiedgare ar aktiv i rorelsen kan troligen dven mindre innehav med-
fora ’’byggmaistarsmitta’’. I RA 1974 A 1009 har ett aktieinnehav om 1/5
inneburit sddan >’smitta’’.

D4 omstiandigheterna ar sadana att en person, som tidigare genom aktie-
bolag eller pa annat sitt bedrivit byggnadsroérelse, senare endast dr anstilld
i ett av hans hustru eller barn #gt aktiebolag kan han dnda anses driva bygg-
nadsrorelse genom det nya bolaget. Man kan séiga att han fortsitter verksam-
heten genom att i det senare bolaget bibehalla inflytandet 6ver verksamhe-
ten.

En byggnadsingenjor hade fran 1941 till 1945 arbetat vid olika byggnadsforetag. Fran 1945
var han anstilld i byggnadsaktiebolag i vilket han dgde hilften av aktierna och fran 1948 samt-
liga aktier. Ar 1952 gjorde bolaget konkurs. Efter konkursen och fram till 1954 arbetade han
for konkursférvaltaren och de borgensmén, genom vilkas forsorg det stdrsta av bolagets bygg-
nadsarbeten fardigstédllts. Diarefter var han anstilld sasom foretagsledare i ett aktiebolag dar
aktierna dgdes av hans hustru Styrelsen bestod av byggnadsingenjoren med hans hustru som
suppleant. Han ansags bedriva byggnadsroérelse inte bara genom sitt eget aktiebolag utan dven
alltjamt genom foretag tillhorigt hans hustru, RN 1958 nr 3:3. 6

'Handel med fastigheter i samband med byggnadsrorelse
Aven om fastighet inte utgdr omsittningstillgdng i byggnadsrorelse
av den anledningen att byggmaistaren inte bebyggt fastigheten eller utfért

5 se d4ven RN 1963 nr 3:7. Jfr begreppet vésentligt inflytande i samband med foretagsledare i
famansbolag, prop 1975/76:79 s 73—74, RSV Dt 1976:35 s 2 och Eklund—Gustafson Nya reg-
ler for famansforetag s 23—25.

6 Riksskattendmnden har i RN 1956 nr 5:3b) gjort samma beddmning betraffande en s6kande
som tidigare bedrivit byggnadsarbeten i egen firma men som senare var anstilld i ett av hans
hustru och barn &gt byggnadsaktiebolag. Sjdlvfallet blir 4ven aktieigande hustru smittad om
hon tar aktiv del i rérelse; RA 1964 Fi 1033.
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andra byggnadsarbeten eller avser att utféra siddana arbeten pa densamma
(jfr nedan) kan den komma att anses som omséttningstillging i byggnads-
rorelse darfor att byggmistaren bedrivit handel med fastigheter. Darfor
kan det vara av intresse att rikta uppmairksamheten pa nagra rittsfall
angdende handel med fastigheter. Sannolikt anses emellertid handel med
fastigheter foreligga i samband med byggnadsrérelse vid mindre antal
transaktioner 4n vad féljande renodlade rittsfall visar. De faktorer som
paverkar bedémningen i dessa fall 4r bl a férutom antalet kép och foérsilj-
ningar d4ven om dessa skett under sddana forhallanden att det 4r att anse
som yrkesmissigt bedriven handel med fastigheter.*

I RA 1967 Fi 1446 kopte, bebyggde och salde en fastighetsmiklare aren
1922—1926 tillsammans med byggmaistare cirka tio fastigheter. Vidare
kopte han 1927—1948 i vissa fall tillsammans med andra personer tolv och
salde nio fastigheter, varav manga for att hjialpa kunder i trdngmal. Dess-
utom salde han sin villafastighet 1957. Han ansags bedriva rorelse med hén-
syn till kop och férsiljningar 1922—1957. Samma utgang blev det i RA 1971
Fi 1609 dar regeringsritten uttalade att det var rorelse med hiansyn till det
stora antalet transaktioner och 6vriga omstidndigheter. I detta fall hade en
person fran 1946 till 1965 kopt 20 fastigheter varav 18 under de senaste
sju dren. Vidare hade han 1960—1966 salt tio fastighete}, varav sex till utom-
staende och fyra till sitt eget aktiebolag, som hade till indamal att férvalta,
kopa och silja fastigheter.

I RA 1969 Fi 767 var omstandigheterna féljande. J bedrev penningrérelse.
Som sdkerhet for 1an hade han fatt inteckningar i fast egendom. Under aren
1939—1958 hade han salt cirka 30 fastigheter. Forsdljningarna hade med fa
undantag skett genom att han ¢vertagit fastigheterna for att skydda sina
fordringar och diarefter salt fastigheterna. Han ansags bedriva rorelse.

Den omstidndigheten att en fastighet salts under expropriationshot fortar
inte dess karaktar av lagertillgang, RA 1971 Fi 1611. Férsiljningen gjordes
1961 av L, som bedrev firgaffar och som under 1959—1966 gjort 18 fastig-
hetskop. Ar 1962 salde han andelar i ytterligare fem fastigheter.

I ett annat avgérande RRK R72 1:9 medférde forsidljning av tio fastigheter
under sexton ar, varav atta under de senaste fem aren, ej att handel med fas-
tigheter ansags foreligga. H dgde 1964 30 fastigheter, varav 21 var obebyggda.
Han bedrev biografrorelse och Folkets hus. Han salde fastigheter enligt

6a Enligt forslag av Foretagsskatteberedningen (SOU 1977:86 s 529—530) skall handel med
fastigheter anses foreligga da nagon driver verksamhet som avser forsiljning av fastigheter,
vilka anskaffats for yrkesméssig avyttring. Byggmastare skall anses driva sddan roérelse dven
nér han tillsammans med hustru och hemmavarande barn under 16 &r och i f& ~kommande fall
famansforetag under fem ar avyttrat minst fem fastigheter, om lika stort antal . .stigheter for-
vdrvats under samma tidsperiod genom kép, byte eller darmed jamforligt fang. Rorelsen pa-
borjas i och med avyttringen av den femte fastigheten.
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foljande: en 1949, en 1950, en 1960, tva tomter 1961, en 1963, en bebyggd fas-
tighet och en tomt 1964 och tva 1965. Han képte vidare en tomt 1966. Som
anledning till forsdljningarna uppgav H likviditetssvarigheter. Regeringsrit-
ten anférde som motivering det ringa antalet forsdljningar och omstiandig-
heterna i 6vrigt.

I ett forhandsbesked avgjort av regeringsritten den 4 februari 1976 har ett
forhallandevis stort antal transaktioner ej ansetts innebira rorelse. Med hian-
syn till de sidrskilda omstdndigheterna i malet finns det anledning till en
utforligare redogorelse for dessa.

X uppgav att den nya lagen om ldgsta godtagbara standard medforde att det maste vid-
tagas stora foérbittringar pa tva hyresfastigheter, som hon dgde. Hon ansag sig emellertid inte
kapabel att genomfodra ett sidant projekt utan dmnade i stdllet sidlja fastigheterna. Hennes
avsikt var att direfter képa in moderna fastigheter, som hon skulle behalla. Om sitt fastighets-
innehav uppgav hon bl a féljande. Den 1 januari 1966 hade hon tre hyreshus, en villa och en
tomt. Efter den 1 januari 1966 hade hon képt sex hyreshus och tre villor samt tvd sommarhus.
Efter nimnda tidpunkt hade hon salt sju hyreshus, tre villor och ett sommarhus. Ett av hyres-
husen hade salts fér att f4 medel till reparationer pa ett annat hyreshus. Det visade sig emel-
lertid att medlen inte forslog till reparationskostnaderna varfér X silde denna fastighet.
En annan hyresfastighet hade salts samma ar som den ink6pts darfér att X inte fatt 6verta
lanen. Forsidljningspriset uppgick till samma belopp som inkdpspriset. En annan hyresfas-
tighet hade salts darfor att X inte formatt att genomfora ldgsta godtagbara standard. En till-
bytt villa hade salts darfor att den blivit fér dyr att sdtta i stdnd. En villa hade salts darfor att
familjen inte trivdes att bo i den. Ersittningsvillan saldes senare pa grund av att den 1ag i ett svart
trafikstért omrade. Sommarhuset hade ocksa salts ur trivselsynpunkt. Tomten hade salts till en
son. — RSV:s majoritet ansag att ifrdgavarande tva fastigheter inte ingick i ndgon av sdkan-
den bedriven rérelse ——. RR: ej 4ndring.

Slutligen kan namnas tva rattsfall. I det ena RRK R75 1:51 hade en huvud-
aktiedgare i tomtstyckningsbolag utképt markomrade som ingitt i bolagets
verksamhet och dérefter salt omradet. Han framholl att han endast varit om-
budsman i bolaget samt att han saknade praktiska kunskaper om tomtstyck-
ningsverksamhet. Den verksamheten skottes av annan person. Innehavet
av aktierna var en ren kapitalplacering. Forsdljningen ansdgs inte hdnfoérlig
till av aktieigaren personligen, (som i 6vrigt inte bedrivit siddan rorelse),
bedriven tomtstyckningsrorelse eller rorelse avseende handel med fastig-
heter.

I RRK R76 1:66 fastslogs att om deldgare i fastighetsforvaltande han-
delsbolag (eller kommanditbolag) bedriver handel med fastigheter kommer
av bolaget 4gd fastighet att ingd som omsittningstillgdng i rérelsen oavsett
att bolaget sjdlv ej bedriver siddan rérelse. Detta far ses mot bakgrunden av
att handelsbolag inte dr sirskilt skattesubjekt utan att dess vinst beskattas
hos deldgarna samt att handelsbolag 4r enkelbeskattat.

Omsiittningstillgang?
Om fastighet skall betraktas som omséttningstillgang eller anldggningstill-
gang eller kanske privat kapitaltiligdng vid sidan av rérelsen har betydelse
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for skattekonsekvenserna. Forsidljning och uttag av omsittningstillgang be-
skattas som inkomst av rorelse, medan sadan atgidrd med anliggningstillgang
och privata fastigheter utanfor rorelsen beskattas som inkomst av tillfallig
forvarvsverksamhet dvs realisationsvinst. Som framgar av det foljande &r
detta en sanning med modifikation.

Som omséttningstillgdng i byggnadsrorelse betraktas framst fastighet pa
vilken byggmaistaren eller hans foretag uppfort byggnad eller utfort andra
byggnadsarbeten.” Aven fastighet som kopts for att senare bebyggas ingar
i gruppen omsittningstillgdng. Samma géller for fastighet ddr ex:vis sane-
ringsarbeten avses skola utforas.

Samma instidllning har regeringsridtten ocksa da fraga &r om en i bygg-
nadsrérelse for stadigvarande bruk i egen rorelse bebyggd fastighet t ex
verkstads- eller kontorsbyggnad. Sadan byggnad behandlas alltsd som om-
sittningstillgdng trots att den tjdnar som anldggningstillgdng i byggnads-
rorelsen.8

Saledes ansags i RA 1960 ref 40 fastighet med uppfoérd byggnad, som till
hélften anvints i en HSB-forenings rorelse som férradsbyggnad, vara om-
sattningstillgang i denna rorelse. Samma utgang blev det i RN 1961 nr 4:2
betraffande uppford verkstadsbyggnad med smides-, platslageri-, glas-
madsteri- och snickarverkstad #dvensom forradsbyggnad fér en férenings
byggnadsavdelning.

Det kan i detta sammanhang nimnas nagot om det fallet att byggmas-
tares aktiebolag uppfor byggnad &t honom till marknadspris. Eftersom be-
skattning upp till marknadspriset skett i byggnadsbolaget hiavdas det under-
stundom att fastigheten inte borde auises som omsédttningstillgdng trots att
det egna bolaget bebyggt densamma. Sa dr emellertid ej fallet.

I RSV Dt 1976:16 hade byggmaistares heldgda aktiebolag uppfért byggnad
pa hans fastighet. Vid berdkning av byggkostnader gjordes ett administra-
tionspaslag om atta procent pa direkta och indirekta kostnader med avdrag
for arbeten utfoérda av underentreprendrer. Fastigheten ansigs vara om-

sittningstillgéng i rorelse.®

7 Mutén Inkomst eller kapitalvinst ("’Mutén) s 269; se dven ildre rattsfall RA 1912 ref 171, RA
1931 Fi 1074. Senare praxis se utover i artikeln redovisade fall dven RA 1965 Fi 1006, RA
1970 Fi 1789, RA 1974 A 716. Jfr regeringsradet Petréns kritik av radande praxis redovisad
bla i RA 1974 A 1005. Foretagsskatteberedningen (SOU 1977:86 s 526 f) foreslar en kodi-
fiering av gillande praxis. Som omséttningstillgang skall riknas fastighet som férvarvats i och
for rorelsen. Sa skall anses om syftet med anskaffningen varit att upprusta, bebygga och av-
yttra fastighet samt nar fastighet anskaffats for stadigvarande bruk i byggnadsrorelsen. Aven
i andra fall kan fastighet anses som omsittningstillgdng om den varit féremal fé6r omfattande
arbeten i denna rorelse. Detta skall dock inte gilla for fastighet som férvédrvats for att stadig-
varande anvindas i jordbruk eller skogsbruk eller annan rorelse dn byggnadsrérelse eller
rorelse avseende handel med fastigheter.

8 Skattenytt 1961 s 337 (af Klercker), se dven RA 1962 Fi 1107, RA 1965 Fi 725.

9 jfr RN 1965 nr 2:6 a och RA 1974 A 1009.

191

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-11 06:23:19



Om fastigheterna i saddant fall inte behandlas som omsittningstillgdngar
skulle vdardestegringen kunna undga beskattning.

Byggmadstares bostadsbyggnad

Det har i ett flertal rattsfall gjorts giallande att byggmaistares egen bostad
borde betraktas som privat tillgang vid sidan av rorelsen eftersom sadan fas-
tighet normalt ej anskaffas for att senare forsdljas. Regeringsriatten har
emellertid betriaffande sddana fastigheter intagit samma standpunkt som for
andra fastigheter.!0 Dvs har byggmastaren byggt eller latit bygga sin bostads-
villa torde den i regel anses som omsittningstillgdng. Presumtionen kan
naturligtvis brytas t ex om det visar sig att han byggt villan innan han bor-
jat byggnadsrorelsen.

Bland senare rattsfall kan namnas RA 1974 A 1007 diar M 1951 kopte en
fastighet som bostad till sig och familjen. P4 fastigheten utférdes omfat-
tande reparationsarbeten. Fastigheten ansdgs ingd i rorelsen som lagertill-
gang.!l Samma giller 4ven om verksamheten i 6vrigt avser entreprenadar-
beten!2 eller om kostnaderna for fastigheten inte bokfors i rorelsen.!3 Sa kan
dven vara fallet da endast frimmande arbetskraft anvints.!4

I ett forhandsbesked, RA 1974 A 1346, uppgav X att han 1957 upphort
att driva jordbruk och salt sin jordbruksfastighet. Samma ar kopte han en
villa f6r 40 000 kr och 1958 ytterligare en. Han bosatte sig pa den forst-
namnda. P& fastigheterna utférde han reparationsarbeten fram till dess han
startade byggnadsverksamheten 1959. Rorelsen bestod i att han kopte tom-
ter, uppforde villor och senare salde dessa. Verksamheten bedrevs till 1967,
varefter en del tomter sdldes t o m 1973. Pa den villa dir X bodde hade han
lagt ner ungefar 35 500 kr, varav anslutningsavgifter 9 500 kr. Kostnaderna
avsag virke, farg, golvplattor mm. Arbetet hade X utfort sjalv. Endast vissa
el- och rorarbeten hade utforts av underentreprenorer. Villan ansags ingd i
rorelsen.

Samma utging blev det i regeringsrittens dom den 2 juni 1977 i mal nr
1522—1975. C hade 1963 latit ett byggnadsbolag, vari han hade ett av-

10 Foretagsskatteberedningen (SOU 1977:86 s 541—542) foreslar att en- och tvafamiljsfastig-
het dir byggmaistaren varit mantalsskriven under minst 10 ar skall kunna séljas utanfér rorel-
sen. Har fastigheten ombyggts sd mycket att detta foranlett eller skulle ha féranlett sirskild fas-
tighetstaxering borjar ny tioarsperiod 16pa. Samma giller om fastigheten nedskrivits i rorelsen.
Ny period borjar forst da nedskrivningen aterforts till beskattning.

11 se dven RA 1950 Fi 500, RA 1967 ref 41, RA 1965 Fi 749—750, RA 1966 Fi 561, RA 1968
Fi 1001, RA 1970 Fi 813, RA 1972 Fi 355, RA 1974 A 716, A 869, A 1009, A 2049; RA 1970
Fi 815. I det senare fallet var fastigheten inkopt for 26 000 kr och reparerad for 50 000 kr.

2RA 1947 Fi 69, RA 1958 Fi 1713.

13 RA 1950 Fi 500, se dven RA 1964 Fi 1509 och RA 1970 Fi 1256.

14 RA 1954 Fi 1148, jfr dock RR:s dom den 16 mars 1976 redovisad nedan.
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gorande inflytande, uppféra en villa pd en av honom personligen dgd tomt.
C hade inte bedrivit nagon verksamhet vid sidan om bolaget. Han anvinde
fastigheten som familjebostad till 1973 da den saldes. Forsiljningen beskat-
tades som inkomst av rérelse. En led var skiljaktig.

Daremot har i RA 1965 Fi 564 en uppford villa inte ansetts inga i rorel-
sen. Den skattskyldige hade tidigare varit banarbetare vid SJ och hantverks-
forestdndare vid sjukhus. Denna senare tjanst innehade han dven beskatt-
ningsaret 1958 jamsides med byggnadsrorelsen, vilken uppgavs ha paboérjats
1953. Villan hade uppforts 1946—1948. Denna utgidng motiverades av re-
geringsratten med forutom att fastigheten anskaffats uteslutande fér bostad
at byggmaistaren och hans familj 4ven med att forvirvet skett flera ar innan
byggnadsrorelsen inleddes och ej heller i 6vrigt nagot forhallande visats fore-
ligga pa grund varav fastigheten kunde anses ha utgjort tillgang i rorelsen.

I ett mal angaende forhandsbesked med dom den 16 mars 1976 har rege-
ringsritten ansett villa ej vara omsittningstillgdng i rorelse. Omstidndig-
heterna var foljande.

Under senare hilften av 1950-talet startade det av X héilftendgda aktiebolaget A sin verk-
samhet som bestod i konstruktion och forsédljning av storre byggnadsdetaljer till industri- och
hallbyggnader. Materialet levererades fran legotillverkare och materialgrossister. Nagot ar
senare startade deldgarna i A det fristaende bolaget B, med uppgift att montera de av A leve-
rerade konstruktionerna pa av bestillarna fiardigstidllda grundkonstruktioner. Sistnimnda bolag
arbetade som underentreprendr. Efter ytterligare nagra ar kdpte A en skdrgardsfastighet, som
styckades till fritidsfastigheter. Husen byggdes och sildes helt i A och B:s regi. Dessutom
bygede A och B fritidshus pa ett tiotal andradtomter. Efter ytterligare nagra ar saldes bada bola-
gen till ett byggnadsforetag. — Under aren 1960—1961 uppfoérde X i egen regi en villa i en férort
till Stockholm. Vid uppférandet hade inte nagot av bolagen varit inblandad ej heller nagon av
bolagens personal. Vid ifragasatt forsdljning ansags villan inte som omsattningstillgdng.

| Rorelse paborjad eller ej

- Av det tidigare anfoérda framgar att presumtionen ar att fastighet utgdr
lagertillgang om byggmaéstaren utfért arbete pa fastigheten. Presumtionen
kan sasom ndmnts brytas om sirskilda omstidndigheter foreligger t ex nér
arbetet utforts innan rorelsen borjat. Det kan dock — sirskilt ndar den skatt-
skyldige tidigare varit verksam inom byggnadsbranschen — vara svart att
avgora ndr rorelsen egentligen pabdorjats, vilket féljande rattsfall visar.

X hade 1933 bildat en fastighetsférening diar han dgde samtliga andelar. Féreningen képte
i januari 1944 en tomt och uppférde under januari—september samma ar med X som bygg-
mastare ett bostadshus. X var anstilld som arbetschef hos olika byggnadsforetag fram till 1947,
da han borjade bygga villor. RN ansag att andelarna var s k varuandelar i den av X bedrivna
byggnadsrorelsen. RR: ej andring, RN 1955 nr 5:5.

N hade 1938 kopt och bebyggt en fastighet dar han sedan bott i en ldgenhet fram till 1945.
Byggnadsrorelsen uppgavs ha paboérjats cirka tva ar efter det att byggnaden uppférts. Firman
registrerades 1941. Fastigheten upptogs fran boérjan i rorelsens rdakenskaper. KR ansig att
fastigheten var omsattningstiligang i rorelsen. RR: ej andring. RA 1968 Fi 1321.

A:s numera avlidne fader uppforde 1935 en fastighet, som delvis utnyttjades som kontor i

193

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-11 06:23:19



rérelsen och delvis disponerades av A:s moder. Fadern hade varit anstdlld till 1939, da han
uppgavs ha paborjat byggnadsrorelsen. Efter det att fadern avlidit bedrev A tillsammans med
modern byggnadsrorelsen. KR uttalade att fastigheten pa grund av omstédndigheterna i malet
ej kunde anses vara omsittningstillgang i rorelse. RR: ej andring, RA 1967 Fi 1447.

I ett senare forhandsbesked, RA 1974 A 1346, hade X 1957 upphort
med att driva jordbruk. Han kopte en villa i november 1957 och en i juli
1958. Han bosatte sig pa den forstndmnda fastigheten. P4 bada utférde han
reparationsarbeten fram till dess han startade byggnadsverksamheten 1959.
Denna bedrevs till 1967 och bestod i att X kopte tomter och uppférde villor
som senare sildes. Den villa dar han bodde ansags inga i rérelsen.

I detta sammanhang kan regeringsrdttens dom den 30 december 1977 i
mal nr 733—1975 ndmnas. Malet kommer att refereras. J arbetade som
byggnadssnickare fran 1945 till 1959 di han startade en byggnadsrorelse.
Denna ombildades 1966 till aktiebolag. J kopte 1945 fastigheterna Grani-
ten nr 26 och nr 27. Han bodde p& Graniten nr 26 till 1947 da han flyttade in
i en nyuppford byggnad pa Graniten nr 27. J bodde pd denna fastighet till
1965 da den saldes. Graniten nr 26 anvidndes fo6r uthyrning under aren
1947—1965. Direfter revs byggnaden. J uppforde tillsammans med sin son
en ny villa, som blev fiardig 1966. J bodde i denna till 1969 da den saldes.
Han gjorde gillande att — f6r det fall forsdljningen skulle anses inga i ro-
relsen — fastigheten tillférts byggnadsrérelsen forst 1965 da uthyrningen
upphoérde och byggnaden revs. Regeringsridtten fann emellertid att J vid
byggnadsrorelsens paborjande 1959 innehade fastigheten i syfte att dirpa ut-
fora byggnadsarbeten. Man konstaterade vidare att J under aren 1965 och
1966 latit riva ned byggnaderna pa fastigheten och verkstilla nybyggnad
pa densamma. Fastigheten betraktades sisom omsittningstillging i rérelsen
alltsedan rorelsen paborjades.

Bebyggd fastighet v

Fastighet som inkopts bebyggd och dir nagra byggnadsarbeten inte utférts
av byggmaistaren eller hans foretag torde inte utgéra omsittningstillgang i
rorelsen. Detta under forutsidttning att fastigheten sasom ex:vis sanerings-
fastighet ej heller anskaffats eller innehafts med avsikt att pa denna senare
utfora sadant arbete. Bedrivs 4ven handel med fastigheter kan dock dven be-
byggd fastighet darigenom bli omséttningstillgdng i saddan rorelse.

I RA 1951 ref 22 hade en byggmistare i Malmo kopt en fastighet i Lund.
Nagon byggnadsverksamhet hade inte utforts pa byggnaden. Vid forsdljning
av fastigheten ansigs denna inte ingd i byggnadsrorelsen.1s Omstidndighe-

15 se dven RA 1961 Fi 1390, RA 1969 Fi 1723, RA 1970 Fi 1791, RA 1970 Fi 816; se RN 1962
nr 7:3 och RA 1973 A 190 dir det syns som om bl a en fastighet, vilken inkdpts bebyggd, ansetts
vara omsittningstillgang.
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terna tydde pa att det narmast varit friga om en spekulationsaffar utan sam-
band med byggnadsrorelsen.

Obebyggda tomter

Om nagon bedriver byggnadsrorelse eller handel med fastigheter skall —
enligt punkt 2 fjirde stycket av anvisningarna till 27 § KL — forsiljning
av byggnadstomt anses ingd i den 6vriga verksamheten om inte tomtrérel-
sen utgdr den huvudsakliga verksamheten.

Stadgandet avser sidana fall d4 nigon — som bedriver byggnadsrorelse
eller t ex handel med fastigheter — darjamte siljer tomtmark i mindre
omfattning. Den som driver byggnadsrorelse pa en fastighet och dessutom
sdljer tomter kan alltsd inte under dberopande av den s k fjortontomters-
regeln fa de fjorton foérsta tomtforsdljningarna beskattade enligt reglerna
for realisationsvinst samtidigt som byggnadsverksamheten rorelsebeskattas.
Detta hindrar dock inte att, om tomtmarken koépts innan byggnadsrorel-
sen borjat, tomtmarkens ingangsvirde raknas upp efter index fér tiden fram
till byggnadsrérelsen borjat. 16

Aven enligt tidigare rittspraxis kunde emellertid obebyggd tomt inga som
omsittningstillgdng i byggnadsrorelse.!” Avgorande torde ha varit om tom-
ten anskaffats som ett led i denna rorelse. Se t ex RA 1942 Fi 669 dir en
byggmistare kopt ett markomrade i syfte att bebygga detta. Eftersom
tomterna pa grund av byggnadsférbud inte kunde bebyggas sdldes omra-
det efter tio ar. Till f6ljd av att tomterna uppenbarligen k6épts som ett led
irérelsen beskattades vinsten.

Motsvarande beddmning har gjorts i RSV Dt 1976:17 diar s6kanden
genom kop i februari 1952 foérvdarvade tva tomter A och B, vilka lag bredvid
varandra. P4 B uppforde ett av honom tillsammans med annan person &gt
byggnadsaktiebolag 1959 och 1960 en affirs- och bostadsfastighet till
gingse pris, medan A fortfarande var obebyggd. Tomten A ansags ha
forvirvats i syfte att anvidndas i ett av sbkanden genom aktiebolag bedriven

/

byggnadsrorelse. S

Om tomt inte innehas som ett led i byggnadsrorelse, i vilken det ej heller
forekommer nagon yrkesmaissig fastighetshandel och dir det inte pagar
byggnadsverksamhet pa fastigheten eller dir tomten av annan liknande an-
ledning inte kan anses vara omsattningstillgdng i byggnadsrorelse bor det fin-
nas utrymme for att betrakta sddan tomt som en privat kapitaltillgadng utan-
for byggnadsrorelsen. For att bedoma beskattningen vid en eventuell forsilj-
ning far man diarfor avgéra om fastigheten ingar i tomtrorelse och da om det
ar enkel eller kvalificerad s&dan.

16 prop 1967:153 s 160—162.
‘7 RA 1959 Fi 797, RA 1963 Fi 176; jfr RN 1956 nr 4:8 och RRK R74 1:48.
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A drev sedan 1920-talet byggnadsrérelse, numera i ett av honom och hans son gt aktie-
bolag B. Ar 1952 drvde A efter sin moder ett hemman. Fastigheten hade brukats av hans for-
dldrar under hela deras innehavstid och A hade vuxit upp pa fastigheten. Da den tillfoll A, be-
holl han den som fritidsfastighet. Efter det att skogsskiftet 6verforts till annan dgare bestod
fastigheten numera endast av s k gardsskiftet om ca 0.84 ha. Pa detta 1ag de gamla bostads-
byggnaderna samt en uthusbyggnad. Fastigheten hade under senare tid tomtindelats och be-
stod nu av atta tomter. P4 en av dessa Y var de gamla byggnaderna beligna. Tomterna var
numera vid fastighetstaxering upptagna som annan fastighet och var for sig asatta taxerings-
virde. De gamla byggnaderna hade efter A:s forvidrv restaurerats, men diarvid hade A an-
litat foretagare pa platsen och siledes icke sin rorelse. RSV:s ndmnd for rattsirenden utta-
lade efter att ha konstaterat att Y inte var omséttningstillgdng i byggnadsrérelsen eller i nagon
av A bedriven handel med fastigheter att ’’fragan huruvida den tilltinkta férsédljningen av fas-
tigheten skall anses inga i nagon av A bedriven tomtrorelse skall bedémas enligt bestimmel-
serna i p 2 2 st av anv till 27 § KL. Vid tillimpning av nimnda bestimmelser finner nimnden
att fastigheten ingar i tomtomrade av endast atta tomter samt att fastigheten vid sddant for-
hallande foér niarvarande icke utgdér omsittningstillgang i tomtrorelse . . .”” Namnden forkla-
rade att om A sialde Y till nigon med vilken han inte var i intressegemenskap skulle beskattning
ske som for realisationsvinst. RR: ej andring, RA 1974 A 122.

I RA 1970 Fi 816, som avser taxering innan de nya bestimmelserna om
tomtrorelse infordes, hade den skattskyldige, som tidigare bedrivit bygg-
nadsrorelse, 1929 av sin moder képt tva bebyggda fastigheter. Ar 1965
salde han en del av den ena fastigheten. Regeringsriatten ansag att eftersom
han inte utfért nadgot arbete av beskaffenhet att hianfoéras till byggnads-
rérelse pa fastigheten si fanns det ej skidl att anse det silda markomradet
vara omséittningstillgdng i den tidigare bedrivna byggnadsrorelsen.

Reparationsarbeten m m

En annan fraga 4r om fastighet som inkdpts bebyggd utan avsikt att senare
inga i rorelsen genom reparationsarbeten eller underhall kan komma att inga
som omsattningstillgadng i rérelsen. Eftersom varje avgdérande i sddant fall
far en utpraglad karaktiar av bedomning av det enskilda malets sdrskilda om-
standigheter dr det inte mojligt att ange nagra belopp eller andra faktorer
som ensamt bestimmande for malens utgang.

Ett aktiebolag X, som inte var ett famansbolag, bedrev byggnadsverksamhet genom entre-
prenadarbeten. Bolaget dgde samtliga aktier i fastighetsbolag Y, vars enda tillgang var en
fastighet, som X disponerade som huvudkontor. Fastigheten hade képts bebyggd for 900 000
kr. Bortsett fran en del justerings- och dndringsarbeten hade byggnaderna anvints i vasentligt
ofordandrat skick. Under de 12 ar som fastigheten innehafts hade tak och garage till en mindre
gardsbyggnad justerats och kompletterats. Dessutom hade nagra provisoriska liatta mellan-
vaggar uppsatts. Sammanlagda virdet av dessa arbeten var 126 470 kr, varav enligt X en be-
tydande del utforts av fristdende entreprendrer. RN fann att aktierna i fastighetsbolaget inte
utgjorde omsittningstillgang. RR: utan bifall, RA 1964 ref 10.

Bland de fall dir ombyggd eller reparerad fastighet betraktats som omsatt-
ningstillgang kan ndmnas foljande forhandsbesked.
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Tre byggmaistare képte 1953 tillsammans med sju andra personer, samtliga tio var medlem-
mar i en hantverksférening, en fastighet for 285 000 kr. Fastigheten forvaltades av deldagarna
som en sjilvstindig forvaltningsenhet helt skild fran deras rorelser. Pa fastigheten hade efter
forvarvet utfoérts arbeten for sammanlagt 475 835 kr, varav 344 303 kr avsag ombyggnad och
131 532 kr avsag reparationer. Ombyggnadsarbetena gillde inldggning av centralvdrme, in-
stallation av hiss, omdisponering av vissa ldgenheter for att uppna stérre antal rumsenheter for
en i fastigheten sedan gammalt bedriven hotell- och pensionatsrérelse samt omdisponering av
andra vaningen i gatubyggnaden till kontorslokaler. Byggnadsarbeten hade av de tre bygg-
maéstarna eller deras foretag utforts for respektive 181 019 kr, 3 628 kr och 6 192 kr. Kostna-
derna f6r arbetena hade debiterats efter vid varje sarskilt tillfalle gallande marknadspriser. RN
fann att byggmaistarnas andelar skulle anses vara omsittningstillgdng i deras rorelse, varfor
deras andel av kopeskillingen vid en férsidljning av fastigheten utgjorde fér dem skattepliktig
inkomst av rorelse. RR: ej 4ndring, RN 1965 nr 2:6a

Eftersom stora ombyggnads- och reparationsarbeten utforts for belopp
overstigande kopeskillingen kan det i och for sig inte ha varit ndgon tvekan
om att fastigheten skulle anses vara omsittningstillgdng i byggmaistares
rorelse. Daremot kan det tyckas ndgot mer tveksamt att andelarna ansetts
vara omséttningstillgdng dven for de tva byggmastare som utfért arbeten for
endast 3 628 kr och 6 192 kr. Det 4r mojligt att man i detta fall gjort en
gemensam bedomning f6r alla tre byggmaéstarna.

I tva fall 1974 har regeringsritten pa samma sitt ansett byggmastares fas-
tighet, som anvints som hans egen bostad och som inkopts bebyggd men déir
senare reparationsarbeten utforts, vara omsittningstillgang. I RA 1974 A
1007 hade ombyggnadsarbeten gjorts for 125 000 kr och i RA 1974 A 1346
forbattringsarbeten utférts for ca 35 500 kr pa en villa som ink6pts f6r 40 000
kr. Samma galler i RN 1963 nr 3:7 betriffande inredningsarbeten och RA
1972 Fi 690 angaende underhallsarbeten. I de tva senare fallen saknas upp-
gift om hur omfattande dessa arbeten varit.

Jordbruksfastighet

Har jordbruksfastighet anskaffats féor byggnadsrorelse blir 4ven sddan fas-
tighet lagertillgang i denna rorelse. S ansag majoriteten i RA 1971 Fi 1601—
1602 dar en jordbruksfastighet inkopts for att utnyttjas for permanent be-
byggelse, trots att det framkommit att ndgon bebyggelse inte torde komma
tillstdnd forran framdeles.

I RA 1971 Fi 272 hade E, som bedrev byggnadsrorelse, forst uppgivit att
en jordbruksfastighet anskaffats for exploatering. Senare framkom dock att
E vid ansokan om forvarvstillstdnd anfort att han skulle bedriva jord- och
skogsbruk. Nagon ansékan om exploatering hade inte inkommit till lansar-
kitektkontoret. Lansarkitekten hade uppgivit att sidan inte kunde ske inom
overskadlig framtid. Regeringsriatten ansag att fastigheten varken forviarvats
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for att inga i byggnadsrorelsen eller senare haft samband med denna, varfor
den inte kunde anses vara omsittningstillging i rérelsen. 18

Frdaga om byggnadsverksamheten upphort

Har en fastighet en gang fatt karaktiar av omsittningstillging kommer den
i framtiden att forbli sidan hos byggmaistaren. Forsdljning eller uttag dven
lang tid efter det att sjdlva byggnadsverksamheten upphort beskattas darfor
som inkomst av rorelse.19 Féljande rittsfall kan nimnas.

Byggmaistaren J hade bedrivit byggnadsrorelse som entreprenad- och reparationsverksamhet
till i september 1930 da han lade ned verksamheten. Under aren 1931—1932 hade han kopt
tre tomter. P4 dessa uppférde han 1931—1933 tre byggnader. Direfter hade han koépt ytter-
ligare nagra fastigheter men ej bedrivit ndgon byggnadsverksamhet utan endast forvaltat fas-
tigheter. Eftersom J sasom byggmaistare yrkesméissigt uppfért byggnader pa de forst képta
fastigheterna beskattades en f6érsidljning 1949 av tva sddana fastigheter som inkomst av rorelse
oavsett att han inte bedrivit nagon byggnadsverksamhet sedan 1933, RA 1955 ref 18.20

Bland senare rittsfall kan namnas RA 1974 A 1006 dar H hade bedrivit
byggnadsverksamhet fram till 1955. En f6rsidljning 1966 beskattades som in-
komst av rorelse.

Grunden till att en omséittningstillgdng i byggmastarens hand bibehaller
sin karaktir av lagerfastighet dr att nigon beskattning inte sker i samband
med att fastigheten tas i ansprak fo6r uthyrning eller som egen bostad.2! Fér
att byggmistarens egen arbetsinsats och vinst inte skall undgi taxering
maste han beskattas vid forsidljning eller uttag av sadan fastighet. Dirige-
nom beskattas emellertid dven virdestegring — efter det att byggnadsverk-
samheten avslutats — som inkomst av rorelse.22

Ar avskattning tillaten?

Med avskattning forstas att dold reserv i omséttningstillgdng beskattas
i samband med att skattskyldig upph6ér med aktiv rorelseverksamhet men
bibehaller omsittningstiligdngar som férvaltningsobjekt. I Kolen-fallet, RA
1958 ref 61, tilldts avskattning vid 6vergdng fran penningrorelse till forvalt-
ning av vidrdepapper. Det kan ifragasittas om utgangen i Kolen-fallet 6ver-
ensstimmer med nu gillande ratt. I vart fall 4r enligt min uppfattning av-
skattning inte tilldten i byggnadsrorelse.

Visserligen foreslog utredningen om Oversyn av bestimmelserna om sir-

18 se 4ven RA 1951 Fi 635 dir stora kostnader nedlagts pa abyggnader; RA 1971 Fi 1598.

19 Mutén s 272—273.

20 se dven RA 1954 Fi 1148, RN 1957 nr 2:6, RA 1959 Fi 798, RA 1970 813 och 1256. Fragan
om rorelse skall anses ha upphort kommer ibland upp i samband med fragan om ritt till ned-
skrivning av fastigheter. Se t ex RA 1969 Fi 209. Annan utging i RA 1970 Fi 1791. Det kan
ifragasattas om sistnamnda fall, som ej var enhilligt, 4r representativt. Jfr SN 1976 s 234—235.

21 K G A Sandstrém Om beskattning av inkomst av rorelse 3:e uppl s 5, RA 1909 ref 22,
Mutén s 271—272.

22 jfr Mutén s 277—281.
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skild skatteberdkning for ackumulerad inkomst att man skulle inféra moj-
lighet till avskattning i byggnadsrérelse.?3 Dep chefen 6verlit till skatte-
flyktskommittén att utreda detta.24 Fragan om avskattning togs sedan upp
av skatteflyktskommittén,25 vars forslag i denna del inte féranledde nagon
lagstiftning.

Ytterligare beldgg for pastaendet att avskattning inte ar tilldten i byggnads-
rorelse torde vara regeringsriattens skrivsiatt i ett mal angidende forhands-
besked, RA 1963 Fi 175 (se daven Sv Skattetidning RR-utslag 1963 s 4—5).
I detta fall medgav visserligen RN avskattning, men sedan sékanden anfort
besviar hos regeringsriatten angiende beriakning av fastighetens vidrde fann
dess majoritet inte skil att i anledning av besvdren gora #dndring i RN:s
forhandsbesked. Givetvis dr det vanskligt att tolka kryptiska skrivsitt i
domar, men det dr svart att frigora sig fran tanken att majoritetens skrivsitt
innebir ett underkdnnande av mojligheten till avskattning i en av byggmaés-
taren sjidlv bedriven byggnadsrorelse.

Diaremot dr det kanske inte uteslutet att s k avskattning kan vara tillaten
i samband med omstrukturering inom koncern da aktier dndrar karaktir
fran lager- till organisationsaktie. (jfr SN 1971 Olsson s 159—160). Riks-
skatteverkets namnd for rittsarenden lar ha godkidnt mdojlighet till avskatt-
ning i ett sddant fall. Eftersom drendet ej fordes vidare till regeringsrit-
ten kan emellertid nagon slutsats ej dras av detta avgoérande.

Byggmadstare avliden

Beskattning i samband med dodsfall har tidigare behandlats i Skattenytt,
1977 s 329 (Bylin). Det finns darfor inte anledning att nu nidrmare beréra
dessa fragor. Sammanfattningsvis giller foljande.

Vad som tillfaller ndgon genom arv ar inte skattepliktig inkomst. Inte
heller medfér arvskifte ndgon inkomstbeskattning.26 Om dédsboet skiftas
och fastighet tillfaller deldgare, som inte bedriver byggnadsrorelse eller han-
del med fastigheter, blir sadan fastighet inte lagerfastighet.2’ Vinst vid fram-

23 SOU 1961:56 s 49—54.

24 prop 1962:114 s 71—72.

25SOU 1963:52s 120—122, 146—149, 182—183.

26 SOU 1963:52 s 139—143, 149—155. Skatteflyktskommittén foreslog beskattning av den
dolda reserven i samband med att tillgdng bl a genom arv 6vergick till annan. Forslaget
medférde ej nagon lagstiftning (prop 1966:85 s 21).

27 se aven RN 1957 nr 4:2a), RA 1962 Fi 152 och Fi 788, RN 1963 nr 3:7 RA 1972 Fi 689;
Skattenytt 1959 s 165—167 (Bylin) och Skattenytt 1960 s 359 (Mutén). — Enligt forslag av
Foretagsskatteberedningen (SOU 1977:86 s 541 f) skall arvlatarens lager av fastigheter dven i
arvtagarens 4go anses som omséttningstillgidng. Arvtagaren Overtar lagret till arvlatarens rest-
virde och rorelsebeskattas for ev vinst vid forsiljning. Arvtagarna bor, om de sa onskar, kunna
avskatta lagret till marknadsviarde dock ligst anskaffningsvirdet. Fran dessa regler foreslas
undantag for en- och tvafamiljsfastighet dar arvlataren varit mantalsskriven under minst fem ar
fore dodsfallet och diar nadgon nedskrivning eller omfattande ombyggnad ej heller skett under
samma period.
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tida forsaljning beskattas som realisationsvinst. Bedriver emellertid deldgare
sadan rorelse betraktas fastigheten som omsittningstillgdng i hans rérelse.28
Om doédsboet innan arvskifte eller bodelning fortsdtter rérelsen kommer
denna att beskattas pa samma sitt som fore dddsfallet. Det innebar bl a att
forsdljning av omsittningstillgdng beskattas som inkomst av rérelse.29 I RA
1973 A 190 belyses dessa forhallanden. Omstédndigheterna var féljande.

Byggmistare C avled 1971. Doédsbodeldgare var hustrun A och sonen B. I boet fanns en
fastighet X och hilften av fastigheten Y. Andra hilften dgdes av sonen. Dessutom fanns
200 aktier i fastighetsaktiebolaget Z. Ovriga aktier dgdes av sonen med 2 000 och av sonens
tre barn med vardera 600 aktier. X koptes 1939 och bebyggdes samma ar av C. Detta ar var det
sista som C bedrev nagon byggnadsverksamhet. Y forviarvades bebyggd 1954 och var C:s
sista fastighetsforvarv. Hustrun hade inte varit verksam i rérelsen eller i Z. Sonen var anstilld i
Z som verkmaistare och arbetsledare sedan 1944 och fram till C avled da han blev bolagets
ledare. D6dsboet hade inte bedrivit nagon rérelse. RSV:s nimnd for ridttsdrenden fann att
C bedrivit byggnadsrorelse samt att X och hilften av Y utgjort omsittningstillgdng i denna
rorelse. Namnden forklarade att om dodsboet silde namnda fasta egendom utgjorde kope-
skillingen skattepliktig intdkt av rorelse for dédsboet. Vidare fann namnden att A, savitt visats,
icke bedrivit byggnadsroérelse eller yrkesmissig handel med fastigheter och att egendom i A:s
hand icke hade karaktir av omsittningstillgang i rérelse. Namnden fann dock att B bedrev
byggnadsrérelse genom Z och att egendomen i hans hand fick anses ha karaktdr av omsitt-
ningstillgadng. Pa besvir av B lamnade RR besvéren utan bifall.

I ett annat fall RA 1972 Fi 689 uppkom samma fraga, som tidigare be-
rorts under aktiebolag, namligen om ddédsbodeligares innehav av aktier i
bolag, som bedriver byggnadsrorelse, kan medféra >’byggmaéstarsmitta’’.

Byggmaistare A hade avlidit 1964 och hans hustru B 1969. A efterlimnade fyra av honom
1954—1961 uppforda hyresfastigheter. Efter hans franfille hade ingen annan verksamhet
bedrivits av B och dédsboen 4n férvaltning av bostadsbestandet. Andelarna i samtliga fastig-
heter hade skiftats den 1 jan 1970. Arvingarna hade preliminért enats om att fran den 1 jan 1971
till aktiebolaget C 6verlata samtliga utskiftade fastighetsandelar mot marknadsmassigt vederlag.
C hade grundats 1952 av A och en annan byggmistare och dgdes till hdlften av arvingarna
till A och till hilften av den andre byggmaistaren och hans barn. C bedrev framst fastighetsfor-
valtning men dven byggnadsverksamhet. Efter 1964 hade C fardigstillt tva hyresfastigheter.
RR: ’Av handlingarna i malet framgar att arvingarna efter A och hans hustru tillsammans
har ett betydande antal aktier i C. Med hénsyn till vad som upplysts i malet kan emellertid
detta aktieinnehav icke sdgas bereda arvingarna nagot viasentligt inflytande i bolaget, och de
kan icke pa grund av aktieinnehavet anses bedriva byggnadsverksamhet eller liknande verksam-
het. Arvingarna har ej heller eljest personligen eller genom dddsboen bedrivit byggnadsverk-
samhet eller liknande verksamhet’’. Efter skiftet ansags darfor andelarna ej vara omsiattnings-
tillgang i nagon byggnadsrorelse. ’

Lageraktier och organisationsaktier i byggnadsrorelse
Lageraktier

En byggmaistares eller ett byggnadsaktiebolags aktier i ett bolag som
dger och forvaltar fastigheter i och for byggmaistarens eller byggnadsbola-

28 se @iven RA 1966 Fi 257, RN 1959 nr 3:8 och RA 1963 Fi 176.
29 se iven RA 1966 Fi 561, RA 1968 Fi 1322; Skattenytt 1967 s 412 f (Walberg).
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gets rorelse hor i regel till kategorin lageraktier. Detsamma géller andelar i
fastighetsforening. Aktierna i lagerbolaget utgér substitut for fastigheter.30
Lagerbolagets fastigheter kan vara bebyggda av byggmistaren/byggnads-
bolaget eller avsedda att bebyggas t ex ramark. Lagerbolaget driver inte
byggnadsrorelse eller handel med fastigheter.

Byggmastaren eller byggnadsbolaget bedriver byggnadsrérelse. Dessa be-
skattas alltsd for inkomst av rorelse t ex vid forsdljning av omsittnings-
fastigheter. De beskattas ocksa for inkomst av rérelse om de siljer lager-
aktier eftersom dessa dr substitut fér fastigheter. Byggnadsbolaget beskat-
tas dven for utdelning pa lageraktierna. Bolaget kan skriva ned sina om-
siattningsfastigheter och lageraktier (8 st punkt 1 av anvisningarna till
41 § KL).

Som namnts driver lagerbolaget inte byggnadsrorelse eller handel med
fastigheter f6r egen del. Om lagerbolaget siljer ndgon av sina fastigheter be-
skattas detta alltsd fér inkomst av realisationsvinst. Lagerbolagets fastig-
heter 4r ju obesmittade. Till skillnad fran byggnadsbolaget far lagerbolaget
inte skriva ned sitt innehav av fastigheter.

I fallet RA 1970 ref 46 dgde ett byggnadsaktiebolag ett dotterbolag med
enda uppgift att forvalta rivningsfastigheter. Till en av fastigheterna hade
moderbolaget flyttat sitt huvudkontor. I malet uppkom bl a fragan om
aktierna i dotterbolaget hade karaktir av lageraktier. Oaktat moderbolagets
huvudkontor var beldget i byggnad pa en av dotterbolagets fastigheter
ansag regeringsriatten, med hidnsyn till arten av moderbolagets rérelse och
beskaffenheten av dotterbolagets fastighetsinnehav som helhet betraktat, att
aktierna i dotterbolaget utgjorde omsittningstillgang f6r moderbolaget.

Moderbolaget skulle kdpa ut en del av dotterbolagets fastighetsbestand for
ett pris som understeg marknadsvirdet. Eftersom lageraktierna utgjorde om-
sdttningstillgdng i moderbolagets roérelse forklarade regeringsrétten att' mo-
derbolaget skulle beskattas for skillnaden mellan fastigheternas marknads-
viarde och kopeskillingen. Moderbolaget ansdgs 4 andra sidan Zga ratt till
avdrag fér den nedskrivning av virdet av aktierna i dotterbolaget som
foranleddes av dotterbolagets dndrade stdllning efter foérsédljningen av fas-
tigheterna.

I samband med transaktioner mellan byggnadsbolag och fastighetsfor-
valtande bolag uppkommer fragan hur stor del av aktierna eller andelarna
som byggnadsrorelsen skall inneha for att dessa skall anses vara om-
sattningstillgdng i rorelsen. Det har anférts att det borde kridvas atminsto-

30 K G A Sandstrém Beskattningen vid aktieutdelning s 384—386 Skattenytt 1971 s 147
(Olsson); se aven RA 1955 Fi 773—774, RN 1955 nr 5:5, RN 1956 nr 4:8, RA 1957 Fi 639—640,
675, RA 1962 Fi 1107, RA 1969 Fi 965, RA 1974 A 669, RN 1960 nr 4:6a), RA 1969 Fi 386.
De tva senare fallen avser handel med fastigheter.
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ne rostmajoritet.3! Det har dven hédvdats att det mojligen, med utgangspunkt
fran definitionen pa kapitalplaceringsaktier, skulle ricka med 25 procent av
rostvirdet.32 Det torde dock i brist paA nirmare bestimmelser hirom vara
svart att ange viss procent av rostvirdet som ensamt avgérande. I stillet far
man troligen pa sedvanligt sidtt géora en bedomning av omstindigheterna i
det enskilda fallet och pa grundval didrav beddma om innehavet ir sa stort
att byggmaistaren eller hans foretag kan utdva ett inflytande i fastighets-
bolaget eller foreningen. Det torde, dock inte kridvas att det ror sig om ett
bestimmande inflytande. Darvid skulle forutom egna rostviardet dven kunna
beaktas ex:vis antalet 6vriga dgare, deras rostviarde och inbérdes relationer
mellan deldgarna.

Organisationsaktier

Organisationsaktier eller dito andelar utgdr i regel substitut for rorelse
eller rorelsegren, som byggnadsbolaget eller byggmistaren driver genom
organisationsbolaget. Byggnadsbolaget dr inte skattskyldigt for utdelning pa
organisationsaktier enligt huvudregeln. Hirifran finns dock féljande tva
undantag i forsta och femte stycket 54 § KL.

Om byggnadsbolaget 4r ett vitt famansbolag eller ett flermansbolag
fordras det for skattefrihet att byggnadsféretaget har minst 25 % av roste-
talet for aktierna. Ar sa inte fallet maste byggnadsbolaget gora sannolikt
att innehavet av aktierna i organisationsbolaget betingats av rérelsen.

For den hindelse att byggnadsbolaget dr ett svart famansbolag krédvs
det att byggnadsbolagets aktieinnehav Overstiger S0 % av rostetalet for
hela aktiestocken.

Organisationsaktierna utgdr anldggningstillgdng for byggmistaren/bygg-
nadsbolaget. Nagon ritt till nedskrivning av aktiernas varde foreligger inte
i vidare man 4n vad som kan vara tillatet enligt punkt 6 av anvisningarna
till 29 § KL. I praktiken innebir detta att forlust inte anses kunna konsta-
teras forrdn aktierna salts eller organisationsbolaget likviderats. (Réittsfall
betr organisationsaktier se RN 1960 nr 4:6b, RN 1962 nr 2:9 och RN 1968
nr 7:4).

Syftet med avsnittet om lageraktier och organisationsaktier dr endast att
ge en summarisk Sversikt.- Fé6r den som vill skaffa sig djupare kunskaper
hinvisas till civilekonomen Bror Olsons artikel i Skattenytt 1971 s 147. Ols-
sons artikel innehaller en inventering och ingaende analys av beskattnings-
fragorna i samband med byggnadsfoéretagens innehav av aktier. Vad Olsson
skrev 1971 star sig annu.

31 K G A Sandstrém Beskattningen vid aktieutdelning s 386—387.
32 Skattenytt 1971 s 155 (Olsson).
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