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Beskattningen av byggnadsrorelse och handel med fastigheter bygger for
nédrvarande i stort pa regler som utbildats genom flera ars rittspraxis. En nér-
mare redovisning av denna praxis finns i Skattenytt 1978 s 185 ff och 1980 s
123 ff.

Genom lagstiftning 1981 (prop 1980/81:68, SkU 25 och 47, rskr 234, SFS
1981:295) har uttryckliga bestimmelser inforts nidr det giller delar av den
skattemissiga behandlingen av byggnadsrérelse och handel med fastigheter.
Dessa bestammelser skall i princip tilldimpas fr o m 1984 ars taxering. Den nya
lagstiftningen innehaller en huvudregel — med vissa sirskilt angivna undan-
tag — nér det géller att faststdlla vilka fastigheter som skall anses vara omsatt-
ningstillgang i sddan rorelse. Vidare regleras bl a beskattningen vid nirstaen-
des fastighetsinnehav, byggmiistarens byggnadsarbeten pa egen fastighet, arv
av omsittningsfastighet. I Skattenytt 1981 s 430 ff har Stig von Bahr ldmnat
en utforlig redovisning av dessa nya regler.

De nya bestimmelserna innebir inte en fullstdndig reglering av beskattning-
en av byggnadsrorelse och handel med fastigheter. Vissa delar kvarstar liksom
hittills oreglerade, varfor tidigare praxis betridffande dessa delar alltjaimt dger
giltighet. Detsamma géller till viss del de fragor dir de nya bestimmelserna i
stort sett innebir kodifiering av gillande praxis. Det kan darfor — oavsett den
nya lagstiftningen — finnas anledning att komplettera tidigare artiklar med en
redovisning av senare ars praxis fran regeringsritten.
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1 Byggnadsrorelse
1.1 Begreppet byggnadsrorelse

Liksom hittills innehaller de nya reglerna inte nagon definition pa begreppet
byggnadsrorelse. Omstiandigheterna i varje enskilt fall avgér darfor, pa sam-
ma sitt som tidigare, om bedriven verksamhet skall anses vara byggnadsrérel-
se eller inte. En sddan beddmning far da grundas pa en helhetsbedomning av
samtliga fakta i malet.

Ett forhandsbesked avgjort den 23 mars 1982 belyser detta. — Sokanden
var sedan slutet av 1960-talet anstilld hos ett byggnadsaktiebolag som till 1974
hade #gts av hans farfar och sedan dess innehades av hans far. Han arbetade
som byggnadssnickare och férman. Han dgde inga aktier i bolaget men var
suppleant i styrelsen. S6kanden hade tidigare gt en villafastighet och en fri-
tidsfastighet pa vilka bolaget hade utfort arbeten. Ar 1974 kopte han en hyres-
fastighet for 480 000 kr. Under aren 1974—1980 utforde bolaget med sékan-
den som arbetsledare byggnadsarbeten f6r ca 300 000 kr. Hyresfastigheten be-
traktades som omséttningstillgang i sokandes byggnadsrorelse. (RSV/FB Dt
1982:19).

Om en byggnadsrorelse drivs i form av aktiebolag kan detta medfora att ak-
tiedgaren personligen anses bedriva siddan rérelse genom bolaget.

Ett forhandsbesked med dom den 2 mars 1982 visar att aktiesgaren kan bl
“’byggmaistarsmittad’’ dven vid ringa innehav. For att si skall bli fallet vid
sma aktieinnehav torde det d4ven krdvas att aktiedgaren har ett verkligt infly-
tande pa bolagets verksamhet. — Sokanden 14t 1968 ett aktiebolag uppféra en
industribyggnad pa en fastighet som han dgde. Han var sedan 1963 verkstil-
lande direktor i bolaget. Han och hans hustru dgde vid tidpunkten for uppfs-
randet av byggnaden vardera en aktie i bolaget. Hans svirmor innehade 20
aktier och resterande 78 aktier 4gdes av ett dodsbo dér hustrun och svidrmo-
dern var enda dodsbodeligare. Efter arvskifte och forsialjning av aktier 1972
dgde sokanden 3/5 av aktierna och hans hustru 6vriga aktier. Han ansags med
hidnsyn till omstdndigheterna ha bedrivit byggnadsrérelse genom bolaget re-
dan 1968, varfoér industrifastigheten ansiags utgdéra omsattningstillgdng.
(RSV/FB Dt 1982:18).

Ett annat fall 4r RA 1980 Aa 189 — Sokanden agde ett rorledningsaktiebo-
lag. Han hade tidigare 4gt hyresfastigheter och var dven deldgare i ett annat
aktiebolag. Detta senare bolag, som startade sin verksamhet i mars 1975, kop-
te tomter och lat sedan utomstdende byggmaistare sta for bade byggnation och
forsaljning. Ar 1973 képte han en tomt pa vilken utomstaende byggmastare
uppforde en villa, vvs-arbetena utférdes av den skattskyldiges bolag. Rege-
ringsrittens majoritet gjorde ej dndring i riksskatteverkets forhandsbesked
som innebar att villafastigheten med hinsyn till de siarskilda omstdandigheter-
na inte skulle betraktas som omsittningstillgang i rérelse. Minoriteten ansag
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ddremot att sokandens deldgarskap i bolagen och tidigare dven hyresfastighe-
ter samt det férhallandet att han #gt villafastigheten relativt kort tid utgjorde
skil for att fastigheten skulle anses vara omséttningstillgadng i hans rorelse.

1.2 Nar skall byggnadsrorelse anses paborjad

Tidigare praxis att en byggnadsrorelse kan anses ha startat redan genom att
den skattskyldige uppfor en byggnad innan den egentliga rorelsen paborjats
bekriftas av RSV/FB Dt 1982:8. — A hade till och med utgangen av 1975 va-
rit anstdlld som byggnadsnickare. I juni 1975 kopte han en fastighet dar han
uppforde en villa som blev klar for inflyttning i augusti 1976. Under 1977 star-
tade han en byggnadsrorelse. Den hade registrerats i januari 1977, men verk-
samheten kom inte igdng forran februari—mars samma ar. Fran det att villan
hade fardigstillts till dess den egentliga rorelsen senare kom igdng var han ar-
betslos. Rorelsen ansags paborjad redan genom uppférandet av villan, varfor
villan ansags vara omsittningstillgang i rorelsen. Se dven RA 1981 Aa 209.

1.3 Omsdttningsfastighet

Enligt tidigare praxis gillde en stark presumtion for att en fastighet pa vil-
ken byggmaistaren eller hans foretag uppfort en byggnad eller utfért andra
byggnadsarbeten utgjorde omsittningstillgang i rorelsen, se exempelvis RA
1980 Aa 60. Detsamma gillde saneringsfastighet och obebyggda fastigheter,
som forvarvats i syfte att bebyggas. Undantag kunde exempelvis ske for be-
byggd fastighet som kopts utan avsikt att inga i rorelsen och dar ej heller
byggmaistaren eller hans féretag senare utfor nagra byggnadsarbeten. Ett an-
nat undantag var de fall dar fastigheten t ex en jordbruksfastighet helt sakna-
de samband med rorelsen.

Fr o m 1984 drs taxering géller enligt huvudregeln att en fastighet skall an-
ses utgdra omsittningstillgdng i byggnadsrérelse om den genom ko6p, byte el-
ler dirmed jamforligt fang forviarvas av en byggmaistare eller annan som be-
driver byggnadsrorelse. Undantag gérs for det forsta for fastigheter som upp-
enbarligen anskaffats for stadigvarande anvandning i jordbruk, skogsbruk el-
ler rorelse som bedrivs av forviarvaren och for det andra for villafastighet som
uppenbarligen skall stadigvarande anvdndas som bostad at forviarvaren samt
slutligen om det framstdr som uppenbart att fastighetsforviarvet saknar sam-
band med den skattskyldiges byggnadsrorelse.

Den nya lagstiftningen triadde i kraft den 1 juli 1981 och skall som tidigare
namnts i princip tillampas forsta gangen vid 1984 ars taxering. Sarskilda 6ver-
gangsbestimmelser giller for bl a villafastigheter medan sadana regler saknas
for exempelvis fastigheter som anskaffats for stadigvarande anvandning i
jordbruk, skogsbruk och rorelse. I RA 1982 1:46 prévades hur évergangen
fran tidigare till ny lagstiftning skall bedémas for en sadan senare typ av fas-

55

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-10-29 14:28:21



tighet, d v s fastighet som anskaffats for stadigvarande bruk i naringsverk-
samhet. Malet gillde en saneringsfastighet som ett byggnadsaktiebolag kopt
1975. Byggnaderna revs och avsikten var att fastigheten skulle bebyggas. En-
ligt gdllande praxis skulle fastigheten darfor behandlas som en lagertillgang.
Efter det att de nya reglerna tritt i kraft planerade bolaget att uppféra en kon-
torsbyggnad for den egna rorelsen. Bolaget ansag att fastigheten enligt den
nya lagstiftningen borde betraktas som en anldggningstillgang. Regeringsrat-
ten forklarade dock att de nya skattereglerna inte var tillimpliga pa denna fas-
tighet. Som skil anfordes bl a att det inte var mojligt att lata fastigheten over-
ga fran omsattningstillgang till anldggningstillgdng. Den omstdndigheten att
bolaget efter ikrafttradandet av lagdndringen skulle bebygga fastigheten an-
sags inte innefatta ett forvarv och saknade darfor betydelse.

Bada tidigare rittspraxis och den nya lagstiftningen medger saledes i
princip undantag f6r en jordbruksfastighet savida den inte har férvarvats for
att inga som lagertillgang i rorelsen.

Ett avgérande, RA 1981 Aa 107, belyser detta. — Sékanden 4gde hilften av
aktierna i ett byggnadsaktiebolag. Ar 1959 férvirvade han en jordbruksfastig-
het som skulle anvidndas framst for fritids- och rekreationsiandamal. Under
den 20-ariga innehavstiden anvidndes f6r underhallsarbeten materiel for
16 820 kr. Arbetena utfordes av sokandens familj pa fritiden. P& fastigheten
bedrevs skogsbruk i mindre omfattning. Regeringsratten uttalade att fastighe-
ten inte anskaffats for att inga i nagon av sokanden bedriven rorelse och att
fastigheten inte heller haft sidant samband med bolaget att fastigheten skulle
behandlas sdsom omsittningstillgdng i byggnadsrorelse. (RSV/FB Dt 1982:5).

Samma dag avgjorde regeringsritten ett annat mal, RA 1981 Aa 106, med
likartade forhallanden. Malet dr kanske dn mer intressant av den anledningen
att endast en del av fastigheten ansags som lagertillgdng medan resterande del
behandlades som en jordbruksfastighet utanfor rorelsen. — Sokanden bedrev
byggnadsrorelse genom ett aktiebolag. Ar 1954 fordiarvade han sin fiaderne-
gard som o6verlatits fran far till son alltsedan 1648. Han var bosatt pa garden.
Jordbruksmarken var utarrenderad. Diremot férekom det skogsbruk i mind-
re omfattning. Bolaget utférde 1976 foérbéttrings- och reparationsarbeten for
totalt ca 65 000 kr. Dessa arbeten avsag ett uthus som uthyrdes som lagerlokal
till bolaget. Endast uthuset och den dartill horande marken ansags vara
omsittningstillgang i byggnadsrorelsen.

Om byggmastaren eller hans foretag utforde byggnadsarbeten och inte en-
dast smérre reparations- eller underhallsarbten pa en jordbruksfastighet
andrade denna karaktér till omsittningstillgdng enligt ndimnda presumtion,
RSV/FB Dt 1981:25.

Det kan vara lampligt att papeka att rattsldget i denna senare fraga dndras
genom den nya lagstiftningen. Det forhallandet att en skattskyldig, som bedri-
ver byggnadsrorelse, utfér arbeten pa en egen fastighet som inte 4r omsitt-
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ningstillgang utan utgér anldggningstillgang i rorelsen medf6r da inte langre
att en sadan fastighet rdknas som lagerfastighet. Istillet skall den skattskyldi-
ge om han utfor byggnadsarbeten pa en sadan fastighet ta upp vardet av va-
ror, material, arbetsloner och eget arbete som intdkt i rorelsen. Detta giller
den som sjilv eller genom handelsbolag driver byggnadsrorelse. — Uttagsbe-
skattningen, som ersitter 6verforing av ’smittan’’, giller dock inte exempel-
vis om ett fimansidgt aktiebolag utfor byggnadsarbeten pa foretagsleda-
rens/byggmaistarens fastighet. I dessa fall tillaimpas fortsattningsvis tidigare
regler.

Enligt praxis presumerades ocksa villafastigheter eller fritidsfastigheter ut-
gora omsittningstillgdngar om byggmastaren eller hans foretag uppfort bygg-
nad eller utfért andra byggnadsarbeten, se t ex RA 1980 Aa 124—125.

Enligt den nya lagstiftningen betraktas daremot, som tidigare ndmnts, un-
der vissa forutsiattningar inte en villafastighet och undantagsvis ytterligare na-
gon fritidsfastighet som omsittningstillgang i byggnadsrorelsen. P4 samma
sdatt som for en jordbruksfastighet skall uttagsbeskattning ske om det utfors
nagra byggnadsarbeten.

En fastighet som képts bebyggd (ej saneringsfastighet) och dir eventuella
underhéallsarbeten utférts av utomstaende entreprenorer torde inte betraktas
som en omsittningstillgdng i byggnadsrorelse. Det bor dock papekas att dven
en sadan fastighet kan vara lagertillgdng om den skattskyldige samtidigt be-
driver handel med fastigheter.

Ett forhandsbesked, RA 1981 Aa 83, bekriftar denna praxis. —  Foljande
omstdndigheter foreldg. Den skattskyldige bedrev sedan 1963 byggnadsrorelse. Verk-
samheten bestod av nybyggnation av villor. Han k6pte 1971 en hyresfastighet i en annan del av
Goteborgsomradet 4n dir han bedrev rorelse. Byggnaden hade uppforts 1938—1939 och inne-
holl 24 lagenheter. Under aren 1972—1979 hade utomstaende entreprenérer utfort underhallsar-
beten bl a malning och tapetsering i ldgenheter och trappor, utbyte av sondriga spisar, tvattstall,
toalettstolar m m, reparation av yttertak, renovering av hiss.

Regeringsriatten ansag att dessa arbeten som utforts med anlitande av
utomstaende entreprencérer skulle hinforas till underhall, som med hinsyn till
byggnadens alder inte kunde anses onormalt. Vidare anfordes att fastigheten
inte anskaffats i och for rorelsen utan som en kapitalplacering. Vinst vid en
forsdljning skulle darfor behandlas enligt reavinstreglerna.

Omstiandigheterna i detta mal synes vara likartade med vad som géller for
det undantag fran omséittningsfastigheter som i den nya lagstiftningen anges
som att det framstar som uppenbart att fastighetsférviarvet saknar samband
med den av den skattskyldige bedriva byggnadsrorelsen.

I forarbetena (prop 1980/81:68 s 155) anges att man vid tillimpningen av
denna bestimmelse far ta hinsyn till samtliga féreliggande omstindigheter.
Stor vikt bor t ex ldggas vid den lokala och funktionella anknytning som kan
finnas mellan fastighetsforvarvet och byggnadsrorelsen. En byggmistare som
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pé entreprenad uppfor smahus inom ett lokalt begrdnsat omrade bor exempel-
vis kunna ha mojlighet att képa en hyres- eller kontorsfastighet pa annan ort
utan att fastigheten anses smittad av byggnadsrorelsen. Om fastigheten t ex
har upprustats genom den skattskyldiges forsorg eller anvidnts som evakue-
ringsbostad skall diremot fastigheten, oavsett att byggméstaren har hallit den
utanfor rorelsens rakenskaper behandlas som omséttningstiligang i rérelsen.

Om en skattskyldig som bedrev byggnadsrorelse utforde egna byggnadsar-
beten pa en fastighet som forvirvats bebyggd blev beskattningssituationen ti-
digare en helt annan genom att byggmaéstarsmittan 6verfordes till en sddan
fastighet. Regeringsrittens dom i mal RA 1981 Aa 124 med anledning av ett
overklagat forhandsbesked visar detta. —

Sokanden kopte en villa pa ofri grund for ca 13 000 kr. Under aren 1956—1959 utférde han re-
noveringsarbeten till en kostnad av ungefir 11 500 kr. Fran 1956 och fram till 1960, da han starta-
de en egen byggnadsrorelse, var han anstilld hos en byggmastare. Ar 1962 kopte han marken till
fastigheten. Fran 1965 bedrevs verksamheten genom ett aktiebolag. Detta och foljande ar utfor-
des genom bolaget ytterligare byggnadsarbeten, bl a ett badrum i kéllaren, till en kostnad av
drygt 11 000 kr. Mot bakgrund av dessa arbeten, som utférts efter det rorelsen paborjats, ansags
fastigheten vara omsittningstillging i rérelsen.

Begriansades arbetet ddremot till endast blygsamma reparationer torde man
kunnat undvika en siddan férvandling till oms4ttningstillgang. Stod f6r denna
uppfattning finns i ett uttalande av departementschefen i samband med inf6-
randet av den nya lagstiftningen, prop 1980/81:68 s 163. Departementschefen
framholl att ndgon smitta inte torde dverforas till fastigheten om byggnadsar-
betet inskrankts till sedvanliga smérre reparationer.

En 6verforing av ’byggmaistarsmitta’ ersitts, som tidigare namnts, fr o m
1984 ars taxering i vissa fall av en uttagsbeskattning. Eftersom arbetet i ovan
redovisat fall utférdes av bolaget skulle emellertid beskattningen bli samma
daven med en tillimpning av de nya reglerna (jfr prop 1980/81:68 s 164).

1.3 Arvav omsdttningsfastighet

Om en byggmaistare avled och en lagerfastighet tillskaffades make eller ar-
vinge som bedrev byggnadsrorelse eller som fartsatte den avlidnes rorelse
ansags, redan enligt tidigare praxis, att fastigheten beholl sin karaktar av
omsittningstillgdng dven i den nya dgarens hand, RSV/FB Dt 1981:18 och
RSV FB Dt 1981:24. Om maken eller arvingen inte bedrev ndgon byggnadsro-
relse eller handel med fastigheter férlorade ddremot den drvda fastgheten sin
karaktir av omsittningstillgang.

Genom den nya lagstiftningen utvidgas de situationer dir en omséttnings-
fastighet behaller sin karaktir av sddan fastighet till att gilla alla fall diar en
sddan fastighet forvdarvas genom arv, testamente eller bodelning i anledning
av makes dod. Andra skattskyldiga dn de som vid tidpunkten for forvirvet
sjalva bedriver byggnadsrorelse, tomtrorelse eller handel med fastigheter eller
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som avser att fortsitta den avlidnas rérelse har dock mojlighet att genom av-
skattning for nedskrivet belopp skatta av sitt forviarv. Vid en framtida avytt-
ring skall darfor i dessa senare fall reavinstreglerna tillimpas. Sker det dare-
mot ingen avskattning anses den skattskyldige i fortsdttningen bedriva bygg-
nadsrorelse.

2 Handel med fastigheter

Den nya lagstiftningen innehéller, p4 samma sitt som tidigare, inte
nagon definition av begreppet handel med fastigheter. Det blir darfor pa lik-
artat sitt som hittills skattedomstolarna som fér faststdlla gransen mellan
handel med fastigheter och sddana fastighetstransaktioner som inte ingar i na-
gon rorelse. Nir det giller vilka fastigheter som skall vara lagertillgangar i sa-
dan rorelse dr de nya reglerna identiska med vad som tidigare angivits for
byggnadsrorelse utom i ett avseende. Det tredje undantaget vid byggnadsro-
relse d v s férvarv som uppenbarligen saknar samband med byggnadsrorelse
har inte nagon motsvarighet vid handel med fastigheter.

Nar det giller griansdragningen mellan handel med fastigheter och annan
fastighetsforsiljning kan féljande fall nimnas.

I RA 1980 Aa 28 var omstindigheterna foljande.

Den skattskyldige dgde och forvaltade sedan 1946 fastigheter vid sidan om fast anstéllning al-
ternativt egen konsultverksamhet inom ADB, organisation och foretagsledning. Ar 1978 dgde
han nio fastigheter. Han planerade en viss omstrukturering av fastighetsinnehavet till farre och
stérre enheter. De transaktioner som hade samband med omstruktureringen borde enligt s6kan-
den inte innefatta handel med fastigheter. Omfattningen av den tidigare verksamheten var f6ljan-
de. Fram t o m 1974 — och da till storsta delen de senare fyra &ren — hade han képt 21 fastighe-
ter och salt 6. Verksamheten 6kade da markant sa att han vid utgangen av 1975 hade kopt totalt
31 fastigheter och salt sammanlagt 11 fastigheter. Han beskattades for inkomst av handel med
fastigheter. Rérelsen ansags ha borjat 1975 pa grund av antalet kop och férséljningar till och med
det aret.

I en dom den 17 juni 1982 provades beskattningen vid forsidljning av fastighe-
ter didr verksamheten var uppdelad pa flera bolag.
A var fran 1967 anstilld som fastighetsforvaltare. Aren 1970—1971 bildade han tre aktiebolag
med angivet syfte att idka fastighetsforvaltning. Bakgrunden till detta var bl a det gynnsamma
kreditldget som gjorde det mojligt att forvarva fastigheter utan storre eget kapital. Tva av bola-
gen hade ett aktiekapital pa 5 000 kr och ett bolag 25 000 kr. AB H kopte 1971 tva fastigheter och’
salde dessa 1972 och 1974. AB O kopte tva fastigheter 1970 och lika manga 1971 samt salde en
fastighet 1974. AB P férvirvade 1970 en_fastighet och avyttrade den 1973. Som skl till forsalj-
ningarna angavs bl a det forsamrade kreditlaget 1972 men 4ven att A fran 1974 var deldgare i ett
handelsbolag som sysslade med bl a fastighetsférmedling, varfér det ansags mindre lampligt med
privata fastighet‘safféirer vid sidan om denna verksamhet. o

Vid provning av beskattningen av AB H:s forsdljning 1974 ansags bolaget
bedriva handel med fastigheter. Regeringsritten anforde bl a att bolaget salt
fastigheterna efter férhallandevis kort tid. RR framholl ocksa att verksamhe-
ten i de andra bolagen, didr A ocksa varit huvudaktiedgare, likaledes innefat-

tat forsidljningar som dgt rum endast nagra ar efter forvarven.
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Regeringsritten har hir gjort en *’genomsyn’’ av A:s samtliga fastighetsbo-
lag och behandlat dem som en enhet nar det géller antalet kop och forsiljning-
ar mm. Regeringsritten kan vid bedomningen ha beaktat bolagens laga aktie-
kapital och de korta innehavstiderna. Sa lange som det inte finns fler avgoran-
den med motsvarande utgang bor man tillimpa denna dom med stor forsiktig-
het. Dess betydelse synes vara begrinsad till situationer med likartade forhal-
landen. Man kan i vart fall inte tolka det som att regeringsritten alltid skulle
gora motsvarande ’’genomsyn’’ nér det géller handel med fastigheter.

I RA 1980 Aa 150 beddmdes ett storre fastighetsaktiebolags forsiljningar
av fastigheter.

Bolaget dgde 6ver 100 fastigheter med ett sammanlagt taxeringsviarde av mer dn 500 milj kr.
Det hade tidigare under aren 1963—1974 salt 19 fastigheter och darefter fram till 1979 ytterligare
fem fastigheter. Under aren 1973—1979 hade bolaget dessutom salt tio fastigheter (i huvudsak in-
nehallande biograflokaler) som innehafts som ett led i ett tidigare engagemang i filmbranschen.
Under 1970-talet hade bolaget kopt sex fastigheter, som vdardemassigt utgjort en tredjedel av bola-
gets nuvarande fastighetsbestand. Bolaget skulle under en tidsperiod av tre till tio &r koncentrera
fastighetsbestandet till Stockholms- och Géteborgsregionerna och inom dessa regioner till affars-
kontors- och industrifastigheter. Bolaget avsag darfor att inom denna period avyttra 19 bostads-
fastigheter i Stockholm (4.9 % av taxeringsvirdet av bolagets samtliga fastigheter), nio fastighe-
ter i olika delar landet i 6vrigt (3.6 %) och sex >’biograffastigheter’’ (0.6 %).

RSV:s namnd for rattsarenden ansag att det mot bakgrund av bl a fastighets-
forsaljningarnas omfattning var friga om handel med fastigheter (2 led skilj-
aktiga).

Regeringsrittens majoritet 4ndrade inte forhandsbeskedet. Tva ledamoter
var skiljaktiga och framholl bl a att bolagets fastighetsforvaltade verksamhet
var av stor omfattning, att de planerade fastighetsforsidljningarna avsag en
virdemadssigt liten del (mindre dn 9 %) av bolagets fastighetsinnehav, att for-
sialjningarna ingick som ett avslutande led i en stor geografisk och teknisk
omstrukturering av fastighetsbestandet samt att forsidljningarna i huvudsak
avsag fastigheter som bolaget forvaltat under lang tid. Minoriteten ansag dér-
for att de planerade forsiljningarna inte borde foranleda att bolaget skulle an-
ses bedriva yrkesméssig handel med fastigheter.

Fragan om i vilken omfattning ett stérre fastighetsbolag kan avyttra fastig-
heter utan att bli beskattad for inkomst av fastighetshandel dar komplicerad.
Detta framgar inte minst av de olika meningarna i savil rattsnimnden som re-
geringsratten. Det krdavs darfor flera avgdéranden innan man kan siga att
rattslaget betraffande fastighetsbolagen ar klarlagt.

Det kan vara lampligt att hiar erinra om vad departementschefen yttrade i
samband med att han avvisade foretagsskatteberedningens forslag angiaende
definition av begreppet handel med fastigheter. Beredningens forslag innebar
att s k okvalificerad handel med fastigheter i princip skulle anses féreligga om
den skattskyldige inom en feméarsperiod kopt och salt minst fem fastigheter.

60

Open access fran www.skattenytt.se, 2025-10-29 14:28:21



Departementschefen anférde emellertid (prop 1980/81:68 s 151) att det en-
ligt hans mening inte var rimligt att basera bedomningen av om handel med
fastigheter foreligger eller inte enbart pa antalet fastighetstransaktioner. Om
den skattskyldige — t ex ett av de borsnoterade fastighetsforvaltande bolagen
— &dgde ett mycket stort antal fastigheter, kunde ett visst antal kop och for-
sdljningar framsta som en naturlig omplacering av fastighetsbestaindet medan
samma antal transaktioner maste bedomas som rérelse om den skattskyldiges
fastighetsinnehav var begrénsat till ett fatal fastigheter.

I RSV/FB Dt 1982:14 uppkom fragan om beskattning av en fastighetsmdk-
lares fastighetsforsdljning. Vid sidan av miklerirérelsen, som under senare ar
omsatt ca 1 milj kr, hade C sedan 1965 kopt 22 fastigheter, varav 18 hyresfas-
tigheter, och salt tre, varav en hyresfastighet och tva schablontaxerade villor.
C uppgav att hyresfastigheterna hade foérvirvats i kapitalplaceringssyfte for
att inga i hans fastighetsforvaltning. Han var dessutom hélftendeldgare i ett
bolag som i exploateringssyfte forviarvat tva jordbruksfastigheter om sam-
manlagt ca 270 ha. Dessa fastigheter var beldgna ett 30-tal mil fran 6vriga fas-
tigheter. C avsag att silja en av hyresfastigheterna. Forsdljningen ansags, vid
en samlad bedéomning av C:s verksamhet, inga som ett led i en vid sidan av
miklerirérelsen och fastighetsforvaltningen bedriven handel med fastigheter.
Det betonades sirskilt att C var hilftendeldgare i ett bolag som forvirvat sto-
ra markomraden i exploateringssyfte.

I RA 1980 1:11 ansags en fastighetsméklares forséljning av egnahemsfastig-
heter inte innefatta handel med fastigheter. Han hade under aren 1961—1972
kopt fem fastigheter och silt tre. Tvad hade han innehaft som familjebostad
och en hade han forvirvat genom att en fastighetsformedling hade atergatt.
De tva forsdljningarna som skett 1972 beskattades enligt reavinstreglerna.
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