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Rubrik: Aktierna i ett fastighetsférvaltande bolag har ansetts som
lagertillgdngar &ven efter det att bolaget avyttrat samtliga sina
fastigheter. Férhandsbesked ang%ende inkomstskatt.

Lagrum: 27 kap. 6 § inkomstskattelagen (1999:1229)

Rattsfall:

REFERAT

I en ansokan hos Skatterattsnamnden om forhandsbesked anfoérde bl.a. A.A.,
savitt har ar av intresse, foljande.

A.A. Forvaltnings AB &gs till 100 procent av A.A. Verksamheten &r i huvudsak
fastighetsférvaltning och i bolagets fastighetsbestand finns 16 000 kvm
bostader och 1 200 kvm lokaler. Bolaget ager dessutom till 100 procent
dotterbolaget Ostbergs Bygg & Monterings AB, vars verksamhet &r
byggnadsroérelse. Dotterbolaget har utfort en stor del av forekommande
reparations- och ombyggnadsarbeten pd moderbolagets fastigheter. A.A. ager
dessutom, vid sidan av koncernen, till 100 procent aktierna i Krakstéren AB,
som inte bedriver eller har bedrivit ndgon verksamhet. I syfte att renodla
verksamheten &r tanken att separera fastigheterna fr&n A.A. Férvaltnings AB till
Krakstoéren AB. Detta skall ske pa foljande satt: Dotterbolaget, Ostbergs Bygg &
Monterings AB, bildar ett hel&gt dotterbolag, NYAB, som saledes blir
dotterdotterbolag till A.A:s Forvaltnings AB. Moderbolaget avser att dverfora
samtliga fastigheter till det nybildade dotterdotterbolaget till bokférda varden. I
nasta steg skall Ostbergs Bygg & Monterings AB &verfoéra aktierna i det
nybildade dotterbolaget, dar sdledes samtliga fastigheter nu finns, till
Krakstdren AB till bokfért varde. Krakstéren AB kommer i princip att forvarva
aktierna fran Ostbergs Bygg & Monterings AB for det bokférda vardet. Efter att
samtliga transaktioner har genomférts kommer A.A. Férvaltnings AB endast att
&ga 100 procent av aktierna i dotterbolaget Ostbergs Bygg & Monterings AB.
Krakstéren AB kommer att till 100 procent &ga aktier i det tidigare
dotterbolaget till Ostbergs Bygg & Monterings AB, dar samtliga fastigheter nu
finns. Krakstdren AB kommer saledes att &ga aktier i ett fastighetsforvaltande
dotterbolag. - - - Frga 5 - Kommer aktierna i A.A. Férvaltnings AB, efter att
samtliga transaktioner har genomforts, att utgora lager i A.A:s hand?

Skatterattsnamnden (2001-12-27, André, ordférande, Wingren, Brydolf,
Silfverberg, Stahl, Tollerz, Virin) yttrade: Férhandsbesked - - - Fraga 5 -
Aktierna i Krakstéren AB kommer inte att &ndra karaktar till lagertillgdngar
efter forvarvet av aktierna i NYAB. - Motivering - A.A. &ger samtliga aktier i
A.A. Forvaltnings AB och i Krakstéren AB. A.A. Férvaltnings AB forvaltar egna
fastigheter och @ger samtliga aktier i det byggnadsrérelsedrivande foretaget
Ostbergs Bygg & Monterings AB. Krakstdren AB har inte bedrivit n%gon
verksamhet. - I syfte att renodla verksamheterna skall fastigheterna separeras
frdn A.A. Forvaltnings AB och i stallet tillféras Krakstoren AB. Detta skall g8 till
pa sd satt att forst bildar Ostbergs Bygg & Monterings AB ett nytt bolag, NYAB,
varefter A.A. Forvaltnings AB till NYAB dverfor samtliga sina fastigheter till
bokférda varden. Slutligen dverlater Ostbergs Bygg & Monterings AB aktierna i
NYAB till Krakstdren AB till aktiernas bokférda varden. En given forutsattning i
drendet ar att A.A. &r verksam i betydande omfattning i den



fastighetsforvaltning som nu bedrivs i A.A. Forvaltnings AB och &ven kommer
att vara det efter det fastighetsforvaltningen har éverforts till NYAB. - - - Fraga
5 - Utgdngspunkten i drendet &r att aktierna i A.A. Férvaltnings AB utgor
lagertillgdngar for A.A. till foljd av den fastighetsférvaltning som bedrivits i
foretaget. Av grunderna fér berdkning av inkomst av byggnadsrérelse far anses
folja att aktierna behdller den karaktéren &ven om A.A. Forvaltnings AB
overldter samtliga sina fastigheter och ddrmed &ndrar verksamhetsinriktning.

Riksskatteverket (RSV) dverklagade och yrkade - som dess talan enligt
Regeringsratten borde forstds - att Regeringsratten skulle ompréva
forhandsbeskedet sdvitt avsag svaret pa fraga 5 och anférde foljande. Efter
dverldtelsen av fastigheterna uppfylls inte ldngre det i 27 kap. 6 §
inkomstskattelagen (1999:1229), IL, uppstallda kravet - enligt bestammelsens
ordalydelse - eftersom A.A. Férvaltnings AB (bolaget) inte langre bedriver
fastighetsforvaltning och inte langre innehar ndgon fastighet. I férarbetena till
bestdmmelsen betonas att, sedan det en gang faststallts att en fastighet &r en
omsattningstillgdng eller en anldggningstillgang, den behaller sin skattemassiga
karaktar for all framtid i samma agares hand (prop. 1980/81:68 s. 208 f.).
N&got motsvarande uttalande betréffande fastighetsférvaltande foretag har RSV
inte kunnat finna. Det foérefaller inte heller lampligt eller principiellt ratt att vid
en analys av vilken karaktér tillgdngar skall ha behandla aktiebolag och
handelsbolag pd samma sétt som fastigheter. Fastigheter &r tillgdngar vilkas
identitet i huvudsak bestar och inte férdndras drastiskt 6ver tiden. Bolaget &r
bara ett skal i vilket alla sorters tillgdngar kan finnas och olika verksamheter
bedrivas. Det foérefaller vara i enlighet med grunderna for reglerna om
byggnadsrorelse att ett bolag behaller sin karaktér i det fallet att
vardestegringen pa fastigheterna finns kvar i bolaget dven efter forsaljningen
av alla fastigheter. Pa sa satt kommer en férsaljning av bolaget att resultera i
att vardestegringen beskattas som en rdrelsevinst och inte som en kapitalvinst.
Om daremot, som i féreliggande fall, alla fastigheter och vérdestegringen pa
dessa fors dver till ett annat bolag &r det inte sjalvklart att bolaget skall beh3lla
sin karaktér. Lagens ordalydelse talar emot detta. Aven grunderna fér reglerna
synes tala emot karaktérskontinuitet i ett sddant fall. I prop. 1980/81:68 s. 160
sags bl.a. foljande: "Utgdngspunkten i samtliga nu angivna fall bér - i enlighet
med nuvarande praxis - vara att aktierna och andelarna skall behandlas pa
samma satt som direktéagda fastigheter om aktie- eller andelsinnehavet kan ses
som ett alternativ till ett direkt agande." Om varken fastigheterna eller
vardestegringen pa fastigheterna finns kvar och ndgon ny fastighetsférvaltning
inte pabérjas kan innehavet inte langre ses som ett alternativ till ett direkt
agande.

A.A. ansdg att forhandsbeskedet i den del det 6verklagats skulle &ndras s8 att
hans aktier i bolaget inte skulle anses som lagertillgdngar sedan bolagets
fastigheter avyttrats.

Regeringsratten (2003-04-02, Ragnemalm, Lavin, Ersson, Dexe, Nord) yttrade:
Skalen for Regeringsrattens avgérande. Malet galler om A.A:s aktier i bolaget
skall anses som lagertillgdngar &ven efter det att bolaget dverldtit samtliga sina
fastigheter.

I 27 kap. IL finns sarskilda bestammelser om bl.a. byggnadsrérelse och handel
med fastigheter i vilka i huvudsak anges de fall d& fastigheter

(2, 4 och 5 8§8) och aktier eller andra andelar i fastighetsférvaltande foretag (2,
6 och 7 §8§) skall anses som lagertillgdngar. Enligt 6 § férsta meningen anses
andelar i fastighetsférvaltande foretag som lagertillgdngar, om ndgon av
foretagets fastigheter skulle ha varit en lagertiligdng i byggnadsrérelse eller
handel med fastigheter fér det fall att fastigheten hade agts direkt av den som
innehar andelen.

Denna reglering har efter framst redaktionella &ndringar hdmtats fran den
numera upphavda kommunalskattelagen (1928:370). Den inférdes dar ar 1981
och ansags huvudsakligen innebé&ra en kodifiering av de regler som hade



utbildats i praxis (prop. 1980/81:68). Nar det galler aktier och andra andelar i
fastighetsférvaltande foretag uttalades i propositionen (a. prop. s. 160 och 209)
att utgdngspunkten - i enlighet med ddvarande praxis - borde vara att aktierna
och andelarna skulle behandlas pd samma satt som direktégda fastigheter, om
aktie- eller andelsinnehavet kunde ses som ett alternativ till ett direkt dgande,
och att den nya regleringen utgick fran det skattemassiga resultat som skulle
ha uppkommit om foretagets fastigheter i stallet innehafts direkt av den
skattskyldige.

Uttalandena far anses ta sikte pa frdgan i vilka situationer karaktaren av
lagertillgdngar skall uppkomma for andelar i fastighetsférvaltande foretag.
Betraffande sddana andelar gjordes inte ndgot uttalande om vad den
skattemassiga foljden skulle bli om berért féretag upphdérde att vara
fastighetsforvaltande eller om ndgon annan av de forutsattningar som en gang
medférde att andelarna skulle anses som lagertillgdngar inte l&ngre var

uppfylld.

Daremot blev betraffande den jamférbara situationen - direkt innehav av
fastigheter - motsvarande fraga foremal for dvervdganden och i vissa delar en
uttrycklig lagreglering. Bl.a. pekades p% att principen var att en av en
byggmastare &gd fastighet inte forlorade karaktéren av lagertillgdng om den en
gang blivit att anse som en sddan tillgdng, en princip som klart godtogs. En
annan ordning &n vad som dittills gallt var ddremot motiverad i fraga om den
omvanda situationen att fastigheten i agarens hand ursprungligen hade
karaktér av kapitaltillgdng, betraffande vilken praxis innebar att en fastighet
kunde byta karaktér till lagertillgang. Den &ndringen genomférdes att ndgot
karaktarsbyte inte skulle &ga rum. I stéllet infordes foreskrifter om en utvidgad
uttagsbeskattning (a. prop. s. 152 ff.).

Enligt Regeringsriattens mening star det klart att avsikten varit att
behandlingen av andelar i ett fastighetsférvaltande féretag och behandlingen av
direkt &gda fastigheter sd 1angt som méjligt skall korrespondera, s att i
huvudsak samma skattekonsekvenser uppkommer fér den som innehar
aktierna respektive fastigheterna oberoende av formen fér innehavet.
Bestdammelserna i 27 kap. IL om andelar i fastighetsférvaltande foretag bor
darfor tolkas med beaktande av de narliggande bestammelserna om direkt
agda fastigheter och av att dessa bestammelser ansetts innebara, att
fastigheter som en gang blivit lagertillgangar beh3ller denna karaktar dven nar
berdérd byggnadsrorelse lagts ned och dessutom att dven senare férvarvade
fastigheter kan f& karaktaren av lagertillgdngar (jfr RA 2000 not. 84).

Mot denna bakgrund finner Regeringsratten att regleringen i 27 kap. 6 § IL
framst far anses ange forutsattningarna for att aktier och andra andelar i
fastighetsforvaltande foretag skall anses bli lagertillgdngar. Daremot bor
bestdammelserna inte anses direkt reglera forutsattningarna for karaktarsbyte i
motsatt riktning.

Det anférda bér i forevarande mal leda till att avyttringen av samtliga
fastigheter inte i sig skall medféra att aktierna i det fastighetsférvaltande
foretaget, vilka betraktas som lagertillgdngar, omedelbart skiftar karaktér och
att det inte heller skall vara avgérande pa vilka villkor, till underpris eller till
marknadspris, fastigheterna avyttras. Regeringsritten kan sdledes inte ansluta
sig till den av RSV framférda uppfattningen att bestammelserna bér kunna
tillampas pa ett annat satt i detta mal med anledning av att fastigheterna
avyttras till bokfort varde. Av detta foljer att forhandsbeskedet skall sta fast i
den del som omfattas av 6verklagandet.

Regeringsrattens avgérande. Regeringsratten faststdller Skatterattsnamndens
forhandsbesked i den del det 6verklagats.

Féredraget 2003-03-05, foredragande Heinefors, malnummer 509-2002




Sokord:

Litteratur: Prop. 1980/81:68 s. 152 ff., 160, 208 f.




