Aktuell praxis betraffande
byggnadsrorelse och handel med
fastigheter

Av regeringsrittssekreteraren Hans Tegnander

Eftersom beskattning av byggnadsrorelse och handel med fastigheter till
stor del grundas pa praxis kan det vara av virde med komplettering av tidi-
gare i Skattenytt 1978 s 185 sammanstéllda rattsfall. Har nedan skall jag dér-
for redovisa ndgra mal som regeringsratten avgjort under 1978—1979.

Omsiittningstillgang i byggnadsrorelse?

I den tidigare artikeln, SN 1978 s 191, framholl jag att fastighet pa vilken
byggmastaren eller hans byggnadsforetag uppfort byggnad eller utfort andra
byggnadsarbeten presumeras utgdra omséttningstillgang i byggnadsrorelsen.
Presumtionen kan emellertid brytas av omstindigheterna. Aven om fastighe-
ten inte bebyggts anses den i regel inga i rérelsen om den ko6pts i syfte att be-

byggas.

Byggnadsrorelse paborjad?

Av RA 1978 Aa 217 framgar att byggnad uppférd i omedelbar anslutning
till att byggnadsrorelsen paborjas ansetts ingd som omséttningstillgang i rorel-
sen. Sokanden var bosatt och anstilld som snickare i G. Efter nigra ar dnska-
de han flytta tillbaka till O dir han bott tidigare. Han stillde sig i tomtko och
blev i mars 1970 tilldelad en tomt. I juni samma ar skrev han kontrakt med ett
husbolag A, som tillverkade monteringsfardiga hus. Hans arbetsgivare gjorde
konkurs i september 1970. Tillsammans med en broder och en tredje person
bildade han i slutet av september 1970 ett handelsbolag i O. Bolaget bérjade i
oktober 1970 att utféra monteringsarbeten at A. I juli 1971 ombildades bola-
get till aktiebolag. I november 1970 fick han byggnadslov samt bostadslan.
Under november 1970 till april 1971 uppférde han sjalv det monteringsfirdiga
huset.RR forklarade att fastigheten var omsittningstillgang i byggnadsrorel-
sen (en led skiljaktig).

Motsvarande utgdng blev det i ett den 16 oktober 1979 avgjort mal dir fol-
jande omstandigheter forelag.

X anstilldes 1971 som arbetsledare i faderns byggnadsaktiebolag. I december samma ar blev
han styrelseledamot och 1976 VD i bolaget. Den 1 mars 1972 képte han en fastighet pa vilken bo-
laget uppfort en villabyggnad. I gdva den 15 mars 1972 fick han 590 av bolagets 1 200 aktier av fa-
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dern. RSV:s rittsnamnd ansag att X i samband med aktieférvarvet i mars 1972 borjat byggnads-
rdrelse genom byggnadsbolaget samt att villafastigheten, som X kopt av bolaget i nira anslutning
till aktieforvarvet, utgjorde omséttningstillgang i rorelsen. RR gjorde ej 4ndring pa besvir av X.

X hade visserligen kopt villan innan han fick aktieposten, men den minima-
la tidsskillnaden framstar mer som fiktiv 4n som reell. Vidare hade X haft viss
mojlighet att padverka bolagets verksamhet dven innan han fick aktierna.

Fastighet kopt bebyggd

I rattsfallet RSV/FB Dt 1978:24 (R4 1978 Aa 144) fastslogs att fastighet
som kopts bebyggd — i detta fall bostadshus med uthus pa vilka nagra till- el-
ler ombyggnadsarbeten inte utférts — kan vara omséttningstillgadng i bygg-
nadsrorelse om det visar sig att fastigheten forvirvats for att senare bebyggas
med annan byggnad.

Det dr ocksa klart att om byggmaéstare koper bebyggd fastighet och hans av-
sikt 4r att senare gora storre renoveringsarbeten pa densamma si kommer
denna att inga i rorelsen som lagertillgang. Se RA 1978 Aa 222 dir tva fastig-
heter férviarvade fér 400 000 kr respektive 300 000 kr som senare skulle reno-
veras for 1 400 000 kr respektive 1 900 000 kr. Detta gillde oavsett att arbete-
na — utférda av s6kandens aktiebolag — skulle debiteras sokanden efter gil-
lande marknadspris.

P& motsvarande sitt kan det bli &ven om byggmaistaren eller hans foretag
utfér mindre byggnadsarbeten pa en fastighet som han kopt bebyggd for att
ing4 i hans fastighetsforvaltning eller for privat bruk. I RA 1978 Aa 151 blev
sé fallet betrdffande en hyresfastighet forviarvad 1957 fér 320 000 kr. Pa bygg-
naden utfordes vissa ombyggnadsarbeten for totalt 26 000 kr. Dirtill kom
reparations- och underhallsarbeten. S6kandens heldgda byggnadsaktiebolag
hade dérvid utfort arbeten for ca 36 000 kr, varav ombyggnadsarbeten for ca
11 000 kr.

Ett annat fall, RR:s dom den 12 december 1979, gillde en villafastighet som
X 1955 kopt bebyggd for 158 000 kr. Villan anvidndes direfter av X som fa-
miljebostad. Av X deldgda bolag utférde 1957—1976 byggnads- och mélning-
sarbeten for ca 37 600 kr. Dessa arbeten avsag till helt 6vervigande del repara-
tion och underhall av villan. Bolagen debiterade X efter sedvanlig taxa dock
utan paldagg for centraladministration. RR forklarade att fastigheten utgjorde
omsittningstillgdng i X:s byggnadsrorelse.

Ett likartat fall avgjort den 4 februari 1980. — Byggmastaren Z k6pte 1959
for eget bruk en bebyggd villafastighet fér 67 500 kr. Han utférde darefter
sjalv till 1962 vissa arbeten sasom Andring av entré, inridttande av kéllarutrym-
me till garage samt byte av koksinredning. Materialkostnaden beridknades till
hogst 20 000 kr. Efter 1962 utférdes endast normalt underhall av fastigheten.
Denna ansags vara lagertillgang.

Om byggnadsarbetena ddaremot utférs av utomstaende bor sidan fastighet
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inte vara omsittningstillgang. I RA 1978 Aa 246 kopte ett byggnadsaktiebolag
en hyresfastighet for 515 000 kr. Déarefter utfordes genom utomstidende
ommalning, byte av spisar, wc-stolar och en tvattmaskin. Det uppgavs att bo-
lagets anstillda inte kunde utféra motsvarande arbeten. RR forklarade att
fastigheten ej var omsattningstillgdng. Motsvarande utgang blev det i RA 1978
Aa 207. En byggmaistare var ensam aktiedgare i ett bolag. Detta uppforde
monteringsfirdiga hus. Ar 1976 kopte han tva hyresfastigheter. P4 dessa ut-
fordes direfter endast malningsarbeten genom utomstaende firma.

Byggmiistares hustru

I RSV/FB Dt 1978:2 dgde en byggmastare och hans hustru ett kommanditbo-
lag, som innehade en fastighet. P4 denna hade mannens byggnadsrérelse upp-
fort en byggnad. Hustrun hade inte varit verksam i rorelsen. Mannens andel i
fastigheten ansags inga som lagertillgang i hans rérelse. Ddremot hianférdes —
f6r hustruns del — kommanditbolagets vinst vid forsiljning av fastigheten till
intdkt av tillfallig féorvarvsverksamhet. RR uttalade att hustrun inte hade be-
drivit ndgon byggnadsrorelse eller yrkesmissig forsaljning av fastigheter och
att inte heller kommanditbolaget hade bedrivit sddan rorelse.

Annan utgang férekom i RR:s dom den 11 december 1979, ddr omstandig-
heterna var féljande. X var hustru till byggmaistaren Y, som bedrivit bygg-
nadsrorelse sedan 1949 och fran 1970 genom att aktiebolag vari han dgde
tva tredjedelar av aktierna. X dgde fran bolagets start 1970 resterande tredje-
del av aktierna. Hon var styrelsesuppleant och arbetade i bolaget som konto-
rist pa deltid. X innehade sedan 1962 en fastighet pa vilken férst mannens
byggnadsfirma och sedan bolaget utfort ombyggnads- och reparationsarbeten
for 77 400 kr. Fastigheten ansags vara omséttningstillgadng i byggnadsrérelse
foér henne.

Byggnad uppford efter det att den egentliga byggnadsverksamheten upphort.

I RR:s dom den 28 februari 1979 forekom féljande omstandigheter. X be-
drev byggnadsverksamhet under dren 1964—1974 genom ett hilftendgt aktie-
bolag. Sedan bolagets verksamhet upphort reparerade och renoverade han hus
i anstallning mot timpenning hos den at vilken arbetet utforts. Hans arliga in-
komst hirav var ca 40 000 kr. Ar 1975 kopte han en fastighet och uppférde pa
denna ett fritidshus for eget behov. RR ansag att fastigheten inte ingick som
omséttningstillgdng i ndgon av X bedriven byggnadsroérelse.

Motsvarande utgang férekom i ett mal fran den 6 juni 1979. Y hade bedrivit
byggnadsrorelse fram till sin pensionering 1967. I rorelsen hade han inte kopt
tomtmark for att senare darpd uppfoéra villor utan endast byggt villor pa ent-
reprenad. Ar 1969 byggde han en villa 4t sin familj pa en tomt. Denna hade
han 1958 fatt som dellikvid i samband med att han pa en annan tomt uppfort
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en byggnad at en Folkets Hus-férening. Tomten var vid Y:s forviarv bebyggd
med den tidigare Folkets Hus-byggnaden, men denna revs senare.

Man bor naturligtvis inte dra for langtgaende slutsatser av dessa tva domar
men i dessa fall har ’byggmastarsmittan’’ hivts relativt kort tid efter det att
den egentliga byggnadsverksamheten upphért. X och Y har kunnat uppféra
byggnad for eget bruk utan att pa nytt drabbas av >’byggmastarsmitta’’.

Ytterligare ett fall dir *’byggmaéstarsmittan’’ upphort utgér RR:s dom den
28 februari 1979 dir foljande omstandigheter forelag. X uppgav att han bedri-
vit byggnadsverksambhet till 1964 da rorelsens inventarier 6verlits till utomsta-
ende. Efter 1964 utférde han endast sporadiskt sméirre reparationsarbeten
som snickare och senast 1970—1971 genom utbyte av las i vissa av kommu-
nens fastigheter samt mindre reparationer av en kontorsbyggnad. Omedelbart
innan byggnadsverksamheten upphorde kopte han en hyresfastighet for
615 000 kr enligt uppgift f6r att ha som placeringsobjekt. Han uppgav att han
av okunnighet behandlat fastigheten som lagerfastighet och dven gjort ned-
skrivning pad denna. Detta rédttades emellertid till 1971, di nedskrivningen
aterfordes till beskattning. Fram till férsdljningen 1977 lit han utféra bl a fa-
sadrenovering, utvindig malning, utbyte av spisar och kylskap samt renove-
ring av vissa lagenheter for sammanlagt ca 160 000 kr. Hirav avsag endast
4 600 kr (platgarage) eget arbete. RR ansag att fastigheten, oavsett nir bygg-
nadsrorelsen avvecklats, inte ingick i denna som en omséttningstillgang.

Det bor kanske erinras om att i samtliga dessa fall har byggnadsarbetena ut-
forts efter det att den egentliga byggnadsverksamheten upphort.

Beskattningssituationen i samband med byggmadstarens dod

Om byggmaistaren dér och dodsboet siljer fastigheter, som utgjort lagerfas-
tigheter fér byggmaistaren, beskattas dodsboet pa samma sdtt som om bygg-
maistaren skulle ha salt dessa fastigheter sjilv. Detta géller oavsett om dédsbo-
et amnar fortsitta eller avveckla rorelsen. Efter arvskiftet kan situationen bli
en annan. Om fastighet tillskiftas arvinge eller arvingar som ej bedriver eller
bedrivit byggnadsrorelse eller handel med fastigheter upphér sddan fastighet
att vara lagertillgang, varfor en forsdljning endast medfor beskattning enligt
reglerna f6r realisationsvinst. I sa fall far dodsboet dock inte ha gjort flera
forsdljningar 4n att dessa kan anses utgéra ett normalt led i en avveckling av
den avlidnes rorelse. (se SN 1967 s 412 Walberg och s 215 Lindberg, samt 1977
s 334 Bylin)

I RR:s dom den 16 oktober 1979 ansags dédsbodeldgarnas dispositioner
med dodsboets tillgangar innefatta en avveckling av dodsboet. S6kandenas fa-
der, som bedrivit byggnads- och tomtrorelse, hade avlidit 1972. Dérefter hade
dodsboet — tre barn — salt 16 fastigheter och uppfort byggnader (fritidshus)
pa sju fastigheter. Av dessa senare fastigheter hade dédsboet salt tva. I dods-
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boet fanns det darefter kvar 28 fastigheter. Av dessa skulle en — batslip, for-
rdd mm — behallas av dodsbodeldgarna gemensamt och fyra — gronomrade
— avyttras till en samfillighetsforening. Resterande fastigheter skulle skiftas
mellan dodsbodeldgarna. Fastigheterna skulle senare siljas antingen genom
en forsdljning till en kopare av samtliga fastigheter eller genom att varje dods-
bodelidgare salde sina fastigheter till en kopare.

Dodsboet ansag att atgiarderna ingick som ett normalt led i avvecklingen
och anférde bl a foljande. Dodsboet avtraddes till forvaltning av boutred-
ningsman i mars 1972. Bland annat pa grund av tillgangar i Spanien ansag bo-
utredningsmannen att bouppteckning inte kunde upprittas férrdn i april 1976.
Dodsboet saknade storre likvida medel. For att uppfylla adliggande att utge tva
livrantor samt att infria av fadern i samband med forsidljningar av fritidsfas-
tigheter utfista forpliktelser att anordna vdgar, brunnar, bryggor mm hade
dodsboet tvingats sdlja fastigheter. Byggnationen hade skett for att den di-
spens och de byggnadslov, som fadern tidigare fatt, inte skulle forfalla. Dessa
arbeten hade pa grund av kapitalbrist till storre delen utforts av deldgarna per-
sonligen. Deldgarna hade tidigare inte varit verksamma inom byggnadsbran-
schen utan arbetade som hovmistare, dataoperatdr och bilmekaniker.

RSV:s rittsndmnd uttalade bl a féljande. D6dsboet har visserligen bade salt
och bebyggt fastigheter samt utfort vissa andra arbeten pa fastigheter. Aven
om denna verksamhet varit av inte obetydlig omfattning far densamma anses
ha ingétt som ett med hinsyn till de sirskilda omstdndigheterna normalt led i
avvecklingen av Y:s (faderns) rorelse. Daremot kan dédsbodeldgarna inte pa
grund av denna dodsboets verksamhet anses personligen ha bedrivit bygg-
nadsrorelse. Namnden forklarade att d6dsbodeldgarnas forsialjning av fastig-
heter efter skifte skulle beskattas som realisationsvinst. Pa besvar av TI gjorde
RR ej d4ndring (en led skiljaktig).

Handel med fastigheter?

For att avgora om det foreligger handel med fastigheter eller inte kan man
inte enbart se pa antalet transaktioner utan man bor dven beakta syftet med
dessa. Det 4r mojligt att presumtionen 4r mot att sddana skattskyldiga, som
huvudsakligen bedriver fastighetsférvaltning, férenar denna verksamhet med
handel med fastigheter medan presumtionen skulle vara den motsatta nir
skattskyldig som bedriver handel med fastigheter gor gillande att viss fastig-
het av olika skdl — sasom ex:vis egen kontorsfastighet — ej bor ingd i rorelsen
(Mutén Inkomst eller kapitalvinst s 264). Det bor dven finnas skil for att fas-
tighetsbolag eller privatpersoner med avsevirt fastighetsinnehav skall kunna
kopa och sdlja ett relativt stort antal fastigheter utan att det anses vara handel
med fastigheter. I sddana fall ligger det i sakens natur att en del kop och fér-
sdljningar méaste ske utan direkt handelssyfte.
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Handel med fastigheter i allmdnhet

I RSV/FB Dt 1978:26 (RA 1978 Aa 155) hade X 1961—1976 kopt 52 fastighe-
ter som féormoégenhetsobjekt pa lang sikt. Det hade inte kunnat undvikas att
nagra fastigheter visat sig vara olampliga som forvaltningsobjekt och att nag-
ra haft f6r omfattande reparationsbehov. Han hade diarfor 1961 —1972 salt 13
fastigheter. Vidare hade han 1975 sélt en fastighet disponerad av hans son och
1976 en hilftendgd drvd fastighet. Han ansigs bedriva handel med fastigheter,
varvid det uttalades att rérelsen skulle anses paborjad 1970 pa grund av anta-
let k6p och forsdljningar till och med detta ar (16 kop och 9 forsiljningar).

I RA 1978 Aa 9 ansags det inte vara handel med fastigheter. X var halftena-
gare i ett byggnadsbolag till 1969 da bolaget saldes till utomstadende. Samma ar
bildade han och hans hustru ett fastighetsaktiebolag med dndamal att bland
annat forvalta fastigheter samt att bedriva handel med fastigheter. Andamalet
dndrades emellertid senare till att avse bland annat forvaltning av fast och 16s
egendom. Av anskaffade 31 fastigheter hade bolaget salt fem fastigheter hu-
vudsakligen sanerings- och renoveringsobjekt, vilka inte passade in i bolagets
bestand av moderna kontors- och affirshus. Ombyggnadsarbeten och storre
reparationer hade utforts av utomstaende entreprenorer. Bolaget avsag att sil-
ja samtliga fastigheter till kommunen, som sedan skulle upplata marken med
tomtréitt samt atersilja byggnaderna till bolaget. Fastigheterna ansags inte va-
ra omséittningstillgadng i ndgon av bolaget bedriven rérelse.

Aven om det tidigare forekommit ett relativt stort antal transaktioner beho-
ver detta inte innebira rorelse om dessa kép och forsialjningar skett under sir-
skilda forutsittningar. I RA 1978 Aa 234 sgde X fastigheter i fem kommuner.
Hans avsikt var att bedriva fastighetsférvaltning. Ar 1965 silde han tva fastig-
heter i G. Den ena var for liten for fastighetsforvaltningen och till den andra
lyckades han inte f4 ndgon hyresgidst men diaremot en képare. I samband med
att han flyttade till D salde han 1970 sin villafastighet i G. Samma ar silde han
pa grund av forkdpsrétt tva fastigheter i L till kommunen och tva i G till kom-
munen under expropriationshot. Vidare bytte han samma ar en mindre fastig-
het mot en annan 4gd av kommunen i G. Eftersom han pa grund av kommu-
nens forvirv av fastigheter i L inte kunde etablera sig i L, sdlde han 1971 en
tomt avsedd for egen villa. Samma ar salde han en fastighet som han fatt som
dellikvid vid forsaljning av en bat. Ar 1972 salde han en fastighet i S. Fastighe-
ten hade han kopt samma ar, men den visade sig vara en mindre ldmplig inves-
tering. Ar 1974 salde han tva fastigheter i G, en i B samt nagra fastigheter i ett
helagt fastighetsaktiebolag till Ahlén & Holm. Det senare bolaget ville inte
langre hyra lokaler utan onskade istdllet 4ga fastigheterna. Det visade sig
omdjligt att finna andra hyresgister. Slutligen salde X 1977 en fastighet i B
under expropriationshot. Han 4mnade nu silja ideella andelar av tva fastighe-
ter i G och av en i S till sex anstdllda. Han 6nskade att personalen hirigenom
skulle komma in i verksamheten pa ett annat sétt 4n tidigare. Han ville ocksa
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ytterligare stirka relationerna mellan honom och personalen. Inte heller dessa
senare forsiljningar ansags utgora rorelse (Jfr ocksa RR:s dom den 4 februari
1976, SN 1978 s 190.)

Fastighetsmiklares forsdljning av fastighet.

I RA 1978 1:82 uppkom fragan om fastighetsmiklares forsiljning av tomter
skulle ing4 i méaklerirérelsen eller mojligen vara tomtrdrelse. A och hans hust-
ru hade sedan 1958 formedlat fastighetsférsdljningar. Under de forsta 10 aren
var verksamheten av mindre omfattning med endast ett par férsiljningar per
ar. Direfter hade verksamheten 6kat och hade de senaste aren fatt en avseviard
omfattning. Verksamheten bedrevs sedan 1973 i aktiebolagsform. A hade
1962 forvirvat en fastighet. Avsikten var att 6verlata den till barnen. Efter
planldggning omfattade fastigheten 12 tomter jamte gronomrade. Kostnaden
for planldggningen hade inte belastat rérelsen utan hade betalats av honom
personligen. Ar 1972 salde han en av tomterna. Av aldersskil 6nskade han
minska verksamheten som miklare och sina ekonomiska engagemang i ovrigt.
Da barnen inte ville 6verta fastigheterna, ville han silja fastigheterna till en
kopare. Sedan RSV:s rattsnamnd forklarat att fastigheterna inte var omsétt-
ningstillgang klagade TI hos RR och anférde bl a:

Forsiljningen av fastigheterna bor ses som en integrerad del av den rorelse A och hans hustru
bedriver. Den marknadskdnnedom mm som férvirvats genom mékleriverksamheten far anses in-
nebéra att rorelsekriterierna dr uppfyllda 4ven med avseende pa fastighetsforsiljningar i eget
namn. — A invinde: Fastighetsmiklare liksom andra branschkunniga personer har en sarskild in-
gaende kannedom om forhallanden i resp bransch. Att sddan branschkunnig person vid ett ensta-
ka tillfille privat drar nytta av sitt branschkunnande kan inte rimligen anses liktydligt med att han
skall anses driva rorelse.

RR ansag det inte vara handel med fastigheter samt yttrade féljande:

Med hinsyn till vad A uppgivit om méklerirdrelsen och om den avsedda fastighetsférsédljningen
kan det icke anses att denna rérelse omfattat eller omfattar yrkesmaissig handel med fastigheter.
Ej heller kan hans atgird att stycka fastigheten Glycksnés 3:15 i 12 tomter och dérefter avyttra en
av tomterna leda till att han skall anses med avseende pa fastigheten driva sddan tomtrérelse som
avses i punkt 2 forsta stycket av anvisningarna till 27 § kommunalskattelagen.

Diremot ansags i RA 1978 Aa 100 en agent med forsiljning genom eget ak-
tiebolag av fritidshus och som dessutom under senare ar privat kopt och salt
ca 15 fastigheter bedriva fastighetshandel. Aven forsiljningen av familjebos-
taden ansags ingd i rérelsen. )

Motsvarande utgang forekom i RA 1978 Aa 118. Hir hade X bedrivit mak-
lerirorelse sedan slutet av 1940-talet. Under 1950-talet bérjade han ocksa att
handla med fastigheter. Aren 1971—1976 kopte han 19 fastigheter och silde
23,

Ett liknande fall ar RA 1978 Aa 205. Y var 1969—1972 heltidsanstilld vid
ett rederi. Samtidigt kopte hans aktiebolag atta tomter och en stamfastighet.
Fastigheterna bebyggdes och saldes 1969—1971. Fran och med 1972 var han
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anstilld hos sitt eget bolag, som sysslade med fastighetsmakleri. Ar 1976 k6p-
te bolaget dessutom 3—4 villor och ndgon tomt. Verksamheten bedrevs fran
1977 genom tva bolag, ett for méklerirorelsen och ett for fastighetshandeln. 1
slutet av 1977 saldes aktierna i fastighetsbolaget. Privat hade han kopt atta
och salt nio fastigheter under perioden 1969—1975. Mikleribolaget drev nu-
mera till 6vervagande del fastighetsrenoveringar pa sa sitt att gamla villor
koptes och rustades upp for att senare siljas. En villafastighet som kopts 1970
och sedan anvints som familjebostad ansags vara omsittningstillgang i den av
X sjdlv och genom fastighetsaktiebolaget bedrivna rorelsen.
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