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REFERAT
Bakgrund

1. En bostadsrattsférening far upplata lagenheter med bostadsratt. En
bostadsratt representerar dels en nyttjanderatt till en specifik lagenhet, dels en
andelsratt i foreningen.

2. I en naringsverksamhet kan bostadsratter klassificeras antingen som
lagertillgdngar eller som kapitaltillgdngar. En lagertillgang &r en tillgdng som &r
avsedd for omséttning eller férbrukning och med kapitaltillgdngar avses, savitt
nu ar av intresse, andra tillgangar an lagertillgéngar.

3. Klassificeringen har betydelse vid en férsaljning av bostadsratter. En
kapitalvinst vid avyttring av s.k. naringsbetingade andelar ska som huvudregel
inte tas upp till beskattning. For att andelarna ska vara naringsbetingade kravs
bl.a. att de utgdr kapitaltillgdngar.

4. AWK Invest AB (bolaget), som enligt bolagsordningen ska handla med
fastigheter samt bedriva darmed férenlig verksamhet, har s3lt bostadsratter i
en bostadsrattsférening. Féreningen ar inte ett privatbostadsféretag utan en
s.k. odkta bostadsrattsférening.

5. Vad narmare galler omstandigheterna kring férsaljningarna framgar att
bostadsrattsféreningen i maj 2014 upplat bostadsratt till sju lokaler till bolaget.
Tre av dessa bostadsrétter hade bolaget redan dessférinnan salt, i februari
respektive i april 2014, och aterstdende bostadsrétter saldes under juni manad
samma ar. Betraffande sistnamnda bostadsratter hade bolaget och képarna i
tva fall avtalat om att en s.k. bokningsavgift skulle betalas redan innan
lagenheterna upplats till bolaget.

6. Bolaget redovisade vinsten, ca 5 800 000 kr, fran férsaljningarna som en ej
skattepliktig intakt under skattemassiga justeringar i inkomstdeklarationen.

7. Skatteverket beslutade att inte medge bolaget avdrag for beloppet samt att
ta ut ett till halften jamkat skattetillagg om drygt 255 000 kr. Beslutet
motiverades med att bostadsritterna skulle anses som lagertillgdngar och att
vinsten fran forsaljningarna darmed var skattepliktig.

8. Bolaget 6verklagade beslutet och yrkade att det i sin helhet skulle
undanrdjas. Bolaget menade att bostadsratterna utgjorde naringsbetingade
andelar varfér vinsten fran férsiljningarna var skattefri.



9. Férvaltningsratten i Stockholm avslog bolagets éverklagande.
Férvaltningsratten ansdg att bostadsratterna skulle betraktas som
lagertillgdngar och hénvisade bl.a. till den héga frekvensen av forsaljningar,
innehavets tydliga omsattningssyfte och féoremalet for bolagets verksamhet
enligt bolagsordningen. Mot bakgrund av detta var kravet pa yrkesmassighet
uppfyllt. Det fanns grund for att ta ut skattetilldagg och skal for ytterligare
befrielse hade inte framkommit.

10. Kammarratten i Stockholm - som instdmde i forvaltningsrattens bedémning
- avslog bolagets 6verklagande.

Yrkanden m.m.

11. AWK Invest yrkar att Skatteverkets beslut ska upphéavas. Vidare yrkar
bolaget ersattning for ombudskostnader i kammarratten med 22 500 kr och i
Hogsta forvaltningsdomstolen med 249 600 kr. Bolaget anfér bl.a. féljande.

12. En andel i en bostadsrattsférening &r ett vdardepapper. Endast da ett féretag
bedriver virdepappersrérelse utgér ett vardepapper en lagertillgdng hos
foretaget. En bostadsratt ar vidare en andel i ett fastighetsférvaltande féretag.
En sadan andel &r en lagertillgdng endast nér den innehas av féretag som
bedriver byggnadsroérelse eller handel med fastigheter.

13. Bolaget bedriver inte vardepappersrérelse och inte heller byggnadsroérelse
eller handel med fastigheter. Praxis avseende handel med fastigheter kan inte
tillampas analogt pa férsiljningar av andelar i fastighetsférvaltande féretag. I
vart fall kravs, for att en tillgdng ska vara en lagertillgdng, att den &r en
omséttningstillgang i en ndringsverksamhet avseende tillgdngen. For att en
sadan naringsverksamhet ska foreligga krévs att verksamheten bedrivs
yrkesmassigt. Detta i sin tur kraver att verksamheten har bedrivits varaktigt
vilket inte har varit fallet. De avyttrade andelarna har saledes utgjort
kapitaltillgdngar.

14. Skatteverket anser att Hogsta forvaltningsdomstolen ska avsla
Overklagandet och vitsordar ett belopp om sammanlagt 100 000 kr som skalig
ersattning for processerna i kammarratten och i Hogsta férvaltningsdomstolen.
Skatteverket anfor bl.a. féljande.

15. Utgdngspunkten &r att i en verksamhet som &r inriktad pa handel med
ndgon slags tillgdngar anses dessa utgéra lagertillgangar. Vissa tillgdngar kan
dock innehas i annat syfte an omsattning, t.ex. fastigheter och vardepapper.
Detta galler dven for bostadsratter. Avgérande for klassificeringen blir d& om
tillgdngarna ingar i en yrkesmassigt bedriven handel. Vid bedémningen av om
s3 ar fallet har man att ta hansyn till olika kriterier som visar om syftet med
innehavet har varit att omsétta tillgangarna eller inte.

16. Klassificeringen av bostadsratter bér avgéras utifrén de kriterier som géller
for handel med fastigheter. Av betydelse ar bl.a. antalet omsatta bostadsratter,
innehavstiden samt varaktigheten och regelbundenheten i handeln. Trots att
det inte &r frdga om ett stort antal transaktioner, finns det utrymme fér att
anse att bolaget har bedrivit yrkesmassig handel med bostadsratterna och att
de darmed ska anses ha utgjort lagertillgangar i bolagets verksamhet.

Skalen for avgérandet
Frdgan i malet

17. Frdgan i malet &r om bostadsratter som avyttras av ett bolag &r
kapitaltillgdngar eller lagertillgdngar.



Réttslig reglering

18. Av huvudregeln i 25 a kap. 5 § forsta stycket inkomstskattelagen
(1999:1229), IL, framgar, att vid avyttring av en naringsbetingad andel ska en
kapitalvinst inte tas upp till beskattning.

19. Vad som avses med néringsbetingad andel framgar av de i malet tillampliga
bestammelserna i ddvarande 24 kap. 13 och 14 §§. Motsvarande bestammelser
finns numera i 32 och 33 §§ samma kapitel. Med naringsbetingad andel avses
en andel i ett aktiebolag eller en ekonomisk forening som &gs, savitt nu &r av
intresse, av ett svenskt aktiebolag som inte ar ett investmentféretag. Det kravs
dock att andelen uppfyller vissa villkor, bl.a. att den ska vara en kapitaltillgéng
och uppfylla ndgon av vissa angivna forutsattningar, t.ex. att inte vara
marknadsnoterad. En andel i ett privatbostadsféretag anses dock inte
naringsbetingad.

20. Med kapitaltillgdngar avses enligt 25 kap. 3 § andra stycket andra tillgangar
i naringsverksamheten &n, savitt nu &r av intresse, lagertillgangar.

21. Av 17 kap. 3 §, som galler vardering av lager, framgar att en lagertillgang
&r en tillgdng som &r avsedd fér omsattning eller férbrukning.

22.1 27 kap. finns sarskilda bestammelser om byggnadsrorelse, handel med
fastigheter och tomtrorelse. Om en fastighet férvarvas genom kop, byte eller
pa liknande satt av ndagon som bedriver byggnadsrérelse eller handel med
fastigheter, blir fastigheten enligt 4 § forsta stycket en lagertillgdng hos
forvarvaren. Av 6 § framgar att andelar i fastighetsférvaltande foretag anses
som lagertillgdngar, om nagon av féretagets fastigheter skulle ha varit en
lagertillgdng i byggnadsrérelse eller handel med fastigheter for det fall att
fastigheten hade agts direkt av den som innehar andelen. Detta galler dock
bara om vissa angivna férutsattningar ar uppfyllda.

Hoégsta forvaltningsdomstolens bedémning

Kapitaltillgdngar eller lagertillgdngar

23. Av den allménna bestdmmelsen i 17 kap. 3 § IL framgar att en lagertillgdng
&r en tillgdng som &r avsedd fér omsattning eller férbrukning.

24. Nar det galler bolagets sju forsaljningar av bostadsratter kan konstateras
att den férsta pabdrjades tre manader innan bostadsratterna hade upplatits till
bolaget. I flertalet fall hade antingen bostadsratterna salts redan innan de
upplatits eller sa skulle képarna dessférinnan betala en bokningsavgift.
Samtliga bostadsratter hade sdlts inom en manad efter det att de upplatits. Av
detta foljer att bolagets befattning med bostadsratterna i och for sig uppfyller
omsattningssyftet i 17 kap. 3 §.

25. Trots detta menar bolaget att bostadsratterna inte utgér lagertillgdngar
eftersom de ar vardepapper, tillika andelar i fastighetsférvaltande féretag.
Enligt bolaget kan de déarmed utgéra lager endast om bolaget anses bedriva
handel med vardepapper eller med stéd av 27 kap. 6 § IL.

26. I malet &r ostridigt att bolaget inte bedriver byggnadsrérelse eller handel
med fastigheter. Det betyder att de sdrskilda bestammelserna om lagerandelar
i 27 kap. 6 § inte ar tillampliga.

27. Fragan &r dd om en bostadsratt utgér ett vardepapper. Enligt bolagets
mening kan bostadsratterna i sa fall bli lagertillgdngar endast under
forutsattning att bolaget anses bedriva handel med vardepapper.



28. Nagon definition av vad som utgér ett vardepapper finns inte i
inkomstskattelagen. I bl.a. rattsfallen RA 2002 ref. 105 och RA 2008 ref. 14 har
Hoégsta forvaltningsdomstolen behandlat bakgrunden till och tolkningen av
begreppet. Av rattsfallen framgar bl.a. féljande.

29. Begreppet vardepapper har ersatt det tidigare begreppet finansiella
instrument. Ett finansiellt instrument i dess civilrattsliga betydelse
kénnetecknas av att vardehandlingen &r avsedd for omséttning pa
vardepappersmarknaden. I skatterattsliga sammanhang har emellertid
begreppet fatt en mer vidstrackt anvandning och ett exempel pa detta &r att en
andel i en ekonomisk forening skatterattsligt omfattas av begreppet trots att
sadana andelar inte torde vara féremal for handel pa vardepappersmarknaden.
Fragan om vad som skatteréttsligt utgor ett vardepapper kan inte ges ndgot
entydigt svar utan den narmare innebdrden av begreppet i ett visst lagrum far
beddémas mot bakgrund av bestammelsens syfte eller av det sammanhang i
vilket det anvands.

30. Med en andel i en ekonomisk forening avses enligt 10 kap. 1 § andra
stycket lagen (2018:672) om ekonomiska féreningar de ekonomiska rattigheter
som medlemmen har mot féreningen och som grundas pa hans eller hennes
medlemsinsatser. Av 1 kap. 3 § forsta stycket bostadsrattslagen (1991:614)
framgar att en bostadsrétt &r den ratt i foreningen som en medlem har pa
grund av uppldtelsen av en ldgenhet.

31. Med bostadsratt avses sammanfattningsvis de befogenheter som en
medlem férvérvar genom att en lagenhet upplats till denne. En bostadsratt kan
sdledes ségas besta av tva delar nadmligen dels en nyttjanderatt till en specifik
lagenhet, dels en andelsratt i féreningen.

32. Det forhdller sig tveklost pa det sattet att det &r nyttjanderédtten som star i
fokus for sdval foreningen som upplater lagenheten som foér den medlem till
vilken ldgenheten upplats. Det &r &ven normalt nyttjanderatten som
bestémmer bostadsrattens varde och inte andelsratten. En bostadsratt ar
darmed framst en nyttjanderatt och bor vid beskattningen behandlas som en
sddan och inte som ett vardepapper.

33. Vid beddmningen av om en bostadsritt utgdr en lagertillgdng enligt 17 kap.
3 § IL kan den praxis som finns betraffande fastigheter tjana till vagledning.
S&dana omsténdigheter som t.ex. antalet omsatta bostadsrétter, innehavstid
samt varaktighet och regelbundenhet i handeln kan sdledes ha betydelse vid
bedémningen.

34. Bolaget har 2009 férvérvat dtta bostadsratter, varav fyra har sdlts och
aterstdende fyra hyrs ut. Under det nu aktuella aret kdptes och saldes sju
bostadsratter.

35. Vid en sammantagen bedémning far bolaget anses ha bedrivit yrkesméssig
handel med bostadsratter och dessa har darfor utgjort lagertillgdngar enligt 17
kap. 3 §. Overklagandet ska darmed avslas i denna del.

Skattetillagg

36. I inkomstdeklarationen tog bolaget upp vinsten fran férsaljningarna av
bostadsratterna som en ej skattepliktig intdkt under skattemassiga justeringar
utan att 1amna nagra upplysningar om vad intékten bestod i. Bolaget har
darmed lamnat en sddan oriktig uppgift som medfér att skattetillagg ska tas ut.
Skal foér ytterligare befrielse har inte framkommit. Overklagandet ska d&arfor
avslas dven i denna del.



Ersattning for kostnader

37. Malet avser en frdga som &r av betydelse for réttstillampningen. Det finns
darfor forutsattningar for att bevilja bolaget ersattning for kostnader fér ombud
och annat som det skaligen har behévt for att ta tillvara sin ratt.

38. Bolaget har begart ersattning fér ombudskostnader med 22 500 kr i
kammarratten och med 249 600 kr i Hogsta forvaltningsdomstolen. Bolaget har
inte specificerat yrkandet i den del som galler kostnader i kammarratten.
Kostnaderna i Hégsta forvaltningsdomstolen avser arvode for 84 timmars
arbete med en genomsnittlig timkostnad om 3 400 kr (4 200 kr per timme for
ombudet och 2 600 kr per timme for ett tidigare ombud).

39. Malet rymmer komplicerade rattsfrdgor och mot den bakgrunden forefaller
inte de uppgivna timkostnaderna som anmarkningsvart héga. I huvudsak kan
alltsd timkostnaderna bedémas som skéliga i sig och godtas.

40. Nar det géller frdgan om den uppgivna tidsatgangen &r skalig bér féljande
beaktas.

41. Hogsta forvaltningsdomstolen konstaterar att omstédndigheterna i malet ar
okomplicerade. Malet avser réttsfragor och nagra bevisfragor har inte
aktualiserats.

42. Av bolagets kostnadsspecifikation i Hogsta forvaltningsdomstolen framgar
att det nedlagda arbetet i huvudsak avsett inlasning av kammarrattens dom
och dvrigt material i malet, inlasning av Skatteverkets yttranden, uppréttande
av Overklagandet och yttranden samt i stort sett vid varje nu namnt moment
ombudets avstamning med bolaget. Det framgar dock inte hur manga timmar
som avsatts for avstamning. D& malet avser rattsfragor maste behovet av en
sadan avstdmning anses vara mycket begrénsat.

43. Skriftvaxlingen i Hogsta férvaltningsdomstolen har inte varit omfattande
och handlingarna har till omfanget varit begrénsade. Vad géller bolagets inlagor
ar det framst kompletteringen till 6verklagandet och yttrandet dver
Skatteverkets forsta inlaga som har bidragit till att processen férts framat.

44. Bolaget har inte specificerat yrkandet i den del som galler kostnader i
kammarratten. Vad géller den uppgivna tidsatgangen i Hogsta
forvaltningsdomstolen framstar den som val tilltagen. En sammantagen
skalighetsbedémning maste darfér géras. Vid denna bedémning finner Hégsta
forvaltningsdomstolen att bolaget bér medges ersattning med sammanlagt 100
000 kr for processerna i kammarratten och Hégsta forvaltningsdomstolen.

Hoégsta forvaltningsdomstolens avgérande

Hogsta férvaltningsdomstolen avslar éverklagandet.

Hoégsta forvaltningsdomstolen beviljar AWK Invest AB ersattning for kostnader i
kammarratten och i Hogsta férvaltningsdomstolen med sammanlagt 100 000
kr.



I avgdrandet deltog justitierdden Jaderblom, Knutsson, Nymansson, Géverth
och Svahn Starrsj6. Féredragande var justitiesekreteraren Camilla Wernkvist.

Foérvaltningsratten i Stockholm (2017-07-05, ordférande Hedin):

Frdgan i malet &r om de av bolaget avyttrade andelarna i
bostadsrattsféreningen Brf Mdlnvik ska anses vara kapitaltillgdngar eller
lagertillgdngar. Ar andelarna att betrakta som naringsbetingade
kapitaltillgdngar &r kapitalvinsten vid férséljningen av dem skattefri. Om
andelarna utgér lagertillgdngar &r vinsten skattepliktig. Det &r ostridigt att det
&r fraga om avyttring av andelar i en s.k. odkta bostadsrittsférening, dvs. inte
ett privatbostadsforetag.

Det &r ostridigt att bolaget varken bedrivit byggnadsrérelse eller handel med
fastigheter. Bestammelserna i 27 kap. IL ar darfor inte tillampliga i malet.
Frdgan &r darfér om andelarna ska anses vara lagertillgdngar med stdd av den
allmanna bestdammelsen i 17 kap. 3 § IL.

I praxis har bolags andelar i bostadsrattsféreningar ansetts utgora
lagertillgdngar om bolagen bedrivit yrkesmassig handel med bostadsrétter. Vid
bedémningen av vad som utgér yrkesmassig handel med bostadsratter har
ledning hdmtats fran praxis avseende handel med fastigheter. Av denna praxis
(bl.a. RA 1982 Aa 80 och RA 1987 ref. 46) framgar att det vid bedémningen
framfor allt ar frekvensen av férsaljningar som beaktas men att hansyn aven
tas till bl.a. innehavstid och syftet.

Kammarrétten i Stockholm har i dom den 19 oktober 2016 i mal 6611-14
ansett att omsattningen maste ha skett regelbundet, varaktigt och med viss
omfattning for att tillgdngarna skulle kunna anses vara lagerandelar.
Kammarratten konstaterade att det i fallet aktuella forvarvet av 22
bostadsratter som skett vid ett och samma tillfalle frdn bostadsrattsféreningen,
och den avyttring som en manad senare gjordes av samtliga bostadsratter till
en och samma kdpare, inte utgjort en verksamhet som bedrivits regelbundet
och varaktigt med innebdrden att andelarna skulle anses vara lagertillgdngar,
trots att den korta innehavstiden talade starkt for att bolagets syfte var att
omsatta andelarna.

Férvaltningsratten anser inledningsvis att de av bolaget aberopade réttsfallen
HFD 2013 not. 42 och HFD 2012 not. 34 inte ger stdd for tolkningen att praxis
fran handel med fastigheter inte kan vara vagledande vid bedémning av handel
med bostadsratter. Férvaltningsratten finner inte heller att HFD 2013 not. 42
kan tolkas som att andelar i bostadsrattsforeningar inte kan utgoéra
lagertillgdngar med mindre &n att de ingar i en handel med vardepapper (Jfr.
Kammarratten i Stockholms dom i mal 6611-14).

Forvaltningsratten gor foljande bedémning. Den mycket korta innehavstiden
talar starkt for att bolagets syfte har varit att omsatta andelarna. Att
bokningsavgift tagits ut for sex av sju lokaler innan dessa lokaler upplats till
bolaget talar med ytterligare styrka for att syftet inte har varit ndgonting annat
&n att andelarna skulle omséttas. For att det &r frdga om yrkesmaéssig handel
med bostadsratter talar, med viss styrka, dven det faktum att bolagets
verksamhet enligt bolagsordningen ar att handla med fastigheter och darmed
forenlig verksamhet. Bolagets forvarv av de sju andelarna har skett vid ett och
samma tillfalle. Andelarna har dock, till skillnad fran vad som var fallet i det av



bolaget dberopade rattsfallet frAn Kammarratten i Stockholm, dverlatit
andelarna till sju olika kdpare, med olika tilltrédesdag. Av handlingarna i malet
framgar inte vilken karaktar forsaljningarna av de fyra andelar i Brf Kopparen 2
som bolaget genomfért sedan de férvarvats 2009 har haft och om dessa kan
utgdra handel med bostadsratter. Foérvaltningsratten anser dock, mot bakgrund
av den hoga frekvensen av forsaljningar, innehavets tydliga omsattningssyfte
och féremalet for bolagets verksamhet enligt bolagsordningen, att det krav pa
varaktighet som kan stéllas pa en verksamhet som bedrivs av ett aktiebolag for
att den ska anses ha bedrivits yrkesmadssigt, ar uppfyllt genom att
forsaljningar, savitt &r upplyst i malet, pagatt mellan den 1 maj och den 1 juli
2014 genom avtal som ingatts mellan den 21 februari och den 18 juni 2014.
Mot bakgrund av dessa omstandigheter anser forvaltningsratten att
bostadsratterna ska betraktas som lagertillgdngar och att intidkterna fran
forsaljningarna av dessa ar skattepliktiga. Vad bolaget anfért om att
bostadsratterna uteslutande utgjorts av lokaler féranleder ingen annan
bedémning. Overklagandet ska darfér avslds i denna del.

Skattetillagg

Foérvaltningsratten anser att bolaget, genom att i inkomstdeklarationen
behandla vinsten vid forsaljningarna av bostadsratterna som skattefri utan att
redogdra for omstandigheterna kring férsaljningarna har lamnat oriktig uppgift.
Deklarationen innehdller inte sddana upplysningar rérande omfattningen eller
beskaffenheten av férsaljningarna att Skatteverket har kunnat ta stallning till i
vilket inkomstslag férsaljningarna ska beskattas. Uppgifterna kan inte heller
anses ha vackt Skatteverkets utredningsskyldighet. Det finns darfér grund for
skattetillagg. Skal for ytterligare befrielse fran pafort skattetilldgg har inte
framkommit. Overklagandet ska darfér avslas.

- Foérvaltningsratten avslar éverklagandet.

Kammarratten i Stockholm (2018-04-16, Schémer, Hammarstrém och
Ljungberg):

Kammarratten instdmmer i férvaltningsrattens bedémning att bolagets andelar
i den aktuella bostadsréattsféreningen &r lagertillgdngar. Det resultat som
uppkommit vid férsaljningarna ar darfér skattepliktigt. Vad bolaget har anfort i
overklagandet och vad som i 6vrigt har fdrekommit i malet &ndrar inte den
bedémningen. Aven avseende fragan om det finns grund for att pafora
skattetillagg instdmmer kammarratten i den bedémning forvaltningsratten har
gjort. Nagra skél fér att medge ytterligare befrielse fran det paférda
skattetillagget har inte kommit fram. Overklagandet ska darfor avsl3s.

Kammarratten har avslagit bolagets éverklagande. Malet avser inte en fraga
som ar av betydelse for rattstillampningen och det har inte heller kommit fram
att det finns synnerliga skal for ersattning. Ansdkan om ersattning for
kostnader i kammarratten ska darfor avslds. - Kammarréatten avslar
Overklagandet och ans6kan om ersattning for kostnader.

Sokord: Bostadsratt; Naringsverksamhet

Litteratur:







